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INTRODUCCIÓN 
     El presente trabajo de investigación está inspirado, en gran parte, por las vivencias 
personales de los tesistas. Tomando como punto de partida para su elaboración, las 
vicisitudes que debimos superar diariamente y a lo largo de los años que nos tomó el 
culminar la carrera que elegimos. 
     Estos obstáculos no son temas aislados o específicos en nuestro caso, sino que son una 
conjunción de eventualidades que engloban a un grupo de personas específicas, en este caso, 
universitarios de pre grado en Lima, en el Perú y de todo el mundo.  
     Las necesidades básicas de un estudiante de pre grado como: comer, dormir y asearse han 
evolucionado; y se han sumado a ellas otras necesidades como: trasladarse, socializar y, la 
imperiosa necesidad de estar conectado a las redes sociales; necesidades que han derivado de 
factores sociales como la globalización, la densidad demográfica y el centralismo capitalino, 
entre otros. 
     Este nuevo conjunto de necesidades requiere de una infraestructura particular que 
garantice la entera satisfacción de todas ellas y se proyecte a necesidades futuras, para así, 
poder asegurar que el estudiante cumpla con el objetivo principal que es culminar la carrera 
universitaria, en el plazo establecido, sin perjudicar sus horas de sueño, su salud, su tiempo y 
su vida social. 
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CAPITULO I 
 
1.  Generalidades 
 
1.1. Tema. 
Se plantea la construcción de un edificio “Híbrido de Residencia Universitaria, Oficinas Co-
Working y Comercio en el distrito de Santiago de Surco”, con enfoque al campo de la 
arquitectura para la vivienda, oficinas y servicios afines, específicamente, vivienda para 
estudiantes universitarios y servicios afines como lo son: espacios de productividad 
(Oficinas), esparcimiento, recreación, salud, cultura, comercio, entre otros. 
El concepto de hibridación proviene de la genética, del latín “hybrida”. La Real academia de 
la Lengua Española define la palabra “Híbrido” como un adjetivo que se dice de una cosa 
que es producto de elementos de distinta naturaleza. Este concepto, también aplicado en 
arquitectura, se utiliza para definir a un edificio que ha sido concebido bajo la premisa de la 
yuxtaposición de distintos programas en un mismo proyecto, complementándose y 
potencializándose mutuamente con el plus de ser accesible al entorno de emplazamiento. 
La finalidad del presente proyecto es consolidar una visión coherente ante la demanda 
insatisfecha de la población universitaria por una vivienda de calidad con óptima 
infraestructura y servicios, a manera de una mini ciudad en la cual, el universitario, se 
encuentre cerca de su centro de estudios evitando una inversión innecesaria de tiempo, 
perdiendo horas de sueño, estudio, alimentación, etc. 
1.2. Planteamiento del problema. 
Los principales problemas que afronta el estudiante universitario de Lima, entre otros, son: la 
centralización de la educación, extenso distanciamiento entre su hogar y centro de estudios, 
alojamiento improvisado cercano a su centro de estudios, congestión vehicular, limitado 
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tiempo para estudiar y desarrollar sus asignaciones académicas, limitadas o nulas de horas de 
sueño, deficiente alimentación, economía cambiante, Etc.  
 
- El déficit de políticas públicas en cuanto a infraestructura de vivienda; pero ¿qué tipo 
de vivienda? Nos referimos a la vivienda o residencia pensada en el estudiante 
universitario, una vivienda temporal, de espacios y áreas mínimas optimas, dentro de 
un ambiente que brinde servicios e infraestructura necesarios para darle un nivel de 
vida no sólo básico sino óptimo, que minimice el traslado del estudiante universitario 
a grandes distancias y le permita realizar sus actividades sin que tenga que sacrificar 
el tiempo en el que realiza otras. 
- La centralización educativa de la capital. En nuestro país es bien sabido que la 
educación, en todos sus niveles, ha sido por años un privilegio que se daba con 
calidad en nuestra ciudad capital, Lima. Dado este fenómeno que, aún en nuestros 
días es tangible, aunque no al mismo nivel de hace 10 o 15 años atrás, podemos 
apreciar que, estudiantes de pre grado de todas partes del Perú, llegan todos los años a 
las universidades capitalinas, ya sea a universidades nacionales o particulares, en 
busca de la mejor opción universitaria, tomando en cuenta su prestigio en la carrera 
elegida, el costo mensual, Etc. 
- La improvisación de infraestructura de vivienda ha ocasionado que los estudiantes 
universitarios de Lima, y los que vienen de provincia, renten espacios improvisados 
como habitaciones y/o departamentos que carecen de los servicios, privacidad y 
equipamiento esenciales para el desarrollo de sus actividades académicas; llevando 
esto a que los estudiantes se resignen a la incomodidad, sacrificio extra académico, 
inversión económica no compensada y, en muchos casos, compartir el alojamiento 
con más compañeros. 
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- Adaptación al cambio de etapa, esto significa que, un estudiante de pre grado que 
viene de terminar la secundaria, está acostumbrado a ir de su casa al colegio y a ver a 
su círculo inmediato de familia y amistades, a desarrollar tareas, comer en su casa; es 
decir, a mantener una rutina diaria con un horario fijo, mayormente diurno. El 
estudiante universitario debe adaptarse a la currícula y horarios brindados por la 
universidad, ya sea en horarios diurnos o nocturnos, y en el lugar o facultad que 
disponga la universidad; esto implica un cambio rotundo en el desarrollo de sus 
actividades diarias, relaciones familiares, sociales, hábitos alimenticios, 
desplazamiento; así como de su economía. 
- Limitados o nulos espacios que permitan la realización de las labores y/o tareas 
asignadas en pre grado. Existen carreras universitarias que, además de demandar 
sacrificio intelectual, exigen esfuerzo físico por parte del estudiante universitario, por 
ejemplo: la carrera de arquitectura, requiere del alumno la realización de planos, 
maquetas, acarreo de materiales de diversos tamaños, formas y pesos, dibujos 
técnicos, Etc. Los mismos que requieren de un mobiliario y herramientas particulares 
para poder realizarlos.  
- La globalización. Según el Centro de Investigación Aplicada PUCP (2015) este 
fenómeno planetario, iniciado en las últimas décadas del siglo XX en nuestro país, ha 
tenido un impacto irreversible, dando lugar a un proceso de acelerada integración 
mundial de la economía a través de la producción, el comercio, los flujos financieros, 
la difusión de tecnologías, las redes de información y las corrientes culturales. A raíz 
de ello, la inmigración de estudiantes extranjeros a nuestro país, se ha vuelto una 
realidad para la cual no estamos preparados en materia de infraestructura. 
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Otros problemas identificados por los tesistas son: 
Monroy, P. (2017). Estrés Académico y Majeo de Tiempo en Estudiantes de 
Lima Perú (tesis de pre grado). Pontificia Universidad Católica del Perú, Lima. 
El ingreso a la universidad hace que el estudiante se enfrente a una serie de 
obstáculos, desafíos del desarrollo, situaciones nuevas y muchas veces 
desconocidas ante las cuales tiene poca o nula experiencia como el desarrollo 
de la identidad, el encajar en un grupo de pares, cambios fisiológicos y en el 
desarrollo cognitivo (Castillo, 2007; Jiménez, Menéndez e Hidalgo, 2008; 
Boullosa, 2013). 
Monroy, P. (2017). Estrés Académico y Majeo de Tiempo en Estudiantes de 
Lima Perú (tesis de pre grado). Pontificia Universidad Católica del Perú, Lima. 
Otros principales estresores en la etapa de la adolescencia tardía serían la 
apariencia, la escuela, el empleo, las relaciones, la formación profesional y la 
educación (A. Barraza, 2004, 2005, 2007, 2008; Chau, 2004; Frydenberg, 
1997, 2008; Seiffge-Krenke, 1995; Martínez & Morote, 2001; Moreano, 
2006). 
 
Las mismas preocupaciones principales se volvieron a encontrar en otro 
estudio con 413 adolescentes escolares en Perú por Martínez y Morote (2001) 
y en Chau (2004) con estudiantes universitarios en Lovaina. En ambos 
estudios se obtuvo que los principales estresores percibidos estuvieron 
asociados mayormente con el futuro laboral y vocacional, el rendimiento 
(calificaciones o dificultades con algún Estrés académico y manejo de tiempo 
en universitarios 2 curso en particular) y consigo mismos (sentimientos de 
soledad, desamparo y miedos de diversa índole). 
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1.3. Objetivos. 
1.3.1. Objetivo general. 
Desarrollar un proyecto de uso heterogéneo bajo el concepto de residencia 
universitaria y usos complementarios en edificio híbrido, que no sólo contemple 
espacios básicos que permitan comer, dormir y estudiar, sino también ofrezca 
infraestructura que promueva el desarrollo intelectual, laboral (oficinas co-working) 
físico, tecnológico y lúdico, asimismo, que fomente sus interrelaciones sociales. 
Todo esto en un solo lugar, a modo de una mini ciudad, y que se relacione con el 
entorno para satisfacer las necesidades de esta y futuras generaciones de estudiantes 
universitarios. 
1.3.2. Objetivo específico. 
• Hacer un análisis de la situación actual de los estudiantes universitarios y así 
entender cuáles son sus necesidades para luego proyectar las posibles soluciones 
arquitectónicas. 
• Estudiar y analizar los diferentes tipos de viviendas para estudiantes. 
• Estudiar y analizar los conceptos de edificios híbridos, relación entre espacio 
público y privado. 
• Estudiar y analizar el diseño urbano de la zona del proyecto para consolidar la 
integración del volumen arquitectónico al entorno urbano. 
• Conocer los patrones de necesidades de la zona en relación con los estudiantes. 
• Revitalizar un espacio, actualmente, en deterioro y olvidado por el gobierno 
local. 
• Plantear espacios arquitectónicos considerando los factores climáticos del 
distrito. 
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• Reducir la inversión de tiempo, distancia, energía y economía del estudiante 
universitario brindándole la mayor y diversa cantidad de servicios en un mismo 
espacio. 
• Lograr una integración entre el espacio interior del proyecto y el espacio 
exterior, sin que se perciban los límites entre ellos para que los habitantes de la 
zona puedan también beneficiarse de este proyecto. 
1.4. Alcances y limitaciones. 
1.4.1. Alcances. 
• El proyecto está dirigido única y exclusivamente a estudiantes de pre grado. 
• El proyecto se desarrollará en un terreno ubicado en una zona consolidada del 
distrito de Santiago de Surco; específicamente en la Av. Monte de los Olivos 
cuadra 9 S/N., cruce con Av. Santiago de Surco (Ex Tomás Marsano). 
• El proyecto no romperá la relación con el entorno inmediato. 
1.4.2. Limitaciones. 
• No se encuentra fuente de un reglamento para vivienda estudiantil universitaria 
en el distrito, ni en el país. 
• Limitada cantidad de terrenos disponibles en el distrito. 
• Normativa distrital limitante para los propósitos del presente proyecto. 
1.5. Metodología. 
1.5.1. Técnicas de recolección de información. 
En la presente tesis se usó dos tipos de recolección de información, la observación 
de campo y las consultas bibliográficas. 
En la observación de campo se realizarán visitas y se sacarán fotografías del lugar, 
análisis del lugar, la realización de levantamientos topográficos del terreno y de su 
entorno, etc.  
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Dentro de las consultas bibliográficas se recurrirá a informes, libros, tesis, e internet 
como fuente principal para poder obtener los datos de información requeridos.  
1.5.2. Métodos de procesamiento de información. 
La recopilación de datos de la investigación estos se procesarán mediante el análisis 
cualitativo, el método analítico y comparativo, para poder validar la información 
recopilada, analizarla y tomar los datos más importantes como base para la 
elaboración de resultados. 
1.5.3. Esquema Metodológico  
 
Figura N°1: Esquema metodológico. Fuente: Elaboración propia.  
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CAPITULO II 
 
2. Marco Teórico - Conceptual 
2.1. Antecedentes.  
2.1.1. Orígenes de “la hibridación en la arquitectura” 
     Fenton, J. (1985)  afirma que los primeros edificios híbridos aparecen 
en el primer cuarto del siglo XX con la finalidad de impulsar la 
revitalización de las ciudades americanas y así levantar la rentabilidad 
del suelo. 
 
     En la reciente publicación de la serie Hybrids (2008-2009), de la 
editorial española A+T, repasa acertadamente la historia y las diversas 
encarnaciones del edificio híbrido en las últimas décadas, y reflexiona 
sobre las permanencias y transformaciones de esta idea en el mundo 
contemporáneo. Asimismo, los textos de la serie explican claramente 
que, si bien la mezcla de usos ha existido siempre en las ciudades (desde 
la antigüedad), la noción de edificio híbrido se consolida finalmente en 
la metrópoli debido a nuevos desafíos asociados a la economía 
capitalista. El incremento de los precios del suelo en los centros urbanos, 
la utilización del acero estructural y la aparición del ascensor fueron los 
catalizadores para que diversos programas individuales, tradicionalmente 
organizados en edificios monofuncionales aislados, se entremezclaran y 
potenciaran sus posibilidades creando nuevas relaciones espaciales, 
funcionales y sensoriales. Así emerge el edificio híbrido como un nuevo 
fenómeno urbano, con un alto grado de concentración y superposición de 
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usos capaz de activar grandes edificios y especialmente capaz de 
transformar el tejido urbano que lo rodea. (Kahatt, y Morelli, 2014, p.31) 
 
Definición de edificio híbrido 
     Proveniente del lat. “hybrida”. La Real Academia de la Lengua, define la palabra 
“híbrido/da” como un adjetivo que se dice de un animal o de un vegetal procreado por dos 
individuos de distinta especie, o que es producto de elementos de distinta naturaleza. 
El término “híbrido” es incorporado al lenguaje arquitectónico en el 
año 1985; en su publicación “El Panfleto” da a conocer una nueva clase 
de edificio dentro las construcciones plurifuncionales.  Fenton, J. 
(1985). “Hybrid Buildings”. Pamphlet Architecture Nº 11. Princeton 
Architectural Press, Nueva York. 
     Se dice que los edificios híbridos han existido desde siempre; los conceptos de costo del 
suelo, densidad y yuxtaposición de funciones han sido íntimamente relacionados. En las 
ciudades antiguas, como las ciudades estado, la vida de sus sociedades se rodeaba por 
murallas; ya sea para defenderse y/o segregar lo civilizado de lo desconocido. Es por ello 
que, al concentrarse todas las actividades sociales y espacios de trabajo, vivienda y comercio, 
los habitantes no tenían la necesidad de trasladarse grandes distancias; estas actividades 
podían, inclusive, ocupar un mismo espacio, por lo que, aumentar una construcción o hacer 
una expansión implicaba anexar o superponer espacios y, por lo tanto, densificar la ciudad. 
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El teorema de 1909  
 
     Barrera, J. (2014). Edificio Híbrido como Dispositivo para Revitalizar Centros Urbanos  
(tesis de pre grado). Pontificia Universidad Javeriana, Bogotá D.F. En la década de 1880 los 
avances tecnológicos como el ascensor y el acero fueron causantes de una revolución en la 
forma de construir. “cualquier solar dado pueda multiplicarse indefinidamente para producir 
esa proliferación de superficie útil que llamamos ‘rascacielos’ (Koolhaas, 2004, p.82) el 
brutal incremento del precio del suelo hizo inviable que se desaprovechara el abundante 
espacio que los muros ocupaban en las plantas bajas.  
 
      Barrera, J. (2014). Edificio Híbrido como Dispositivo para Revitalizar Centros Urbanos  
(tesis de pre grado). Pontificia Universidad Javeriana, Bogotá D.F. La construcción con acero 
se adoptó rápidamente en Manhattan, y en 1909 se publicó en la antigua revista Life una 
historieta que anunciaría definitivamente el concepto de hibridación: el teorema de 1909 
(Koolhaas, 2004, p.85-87) (Guenot, 2012). 
 
     Barrera, J. (2014). Edificio Híbrido como Dispositivo para Revitalizar Centros Urbanos  
(tesis de pre grado). Pontificia Universidad Javeriana, Bogotá D.F. El teorema 1909 (NY): El 
rascacielos entendido como un dispositivo utópico para la producción de un número ilimitado 
de emplazamientos vírgenes en una única localización metropolitana. (Delirius 
NY,Koolhaas). 
 
Características de un edificio híbrido  
• Suelen ser megaestructuras ubicadas en supermanzanas 
• Contempla la mezcla de usos en un mismo proyecto 
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• Yuxtaposición programática  
• Los programas integran diferentes promotores, diferentes inversionistas, diferentes 
gestiones, diferentes usuarios. 
• Tan diverso como una ciudad en usuarios, tiempos de uso y programas 
• Estructura capaz de contrarrestar fenómenos de dispersión y fragmentación 
• Elimina la necesidad de circulación horizontal en favor de la circulación vertical 
• Descubre nuevas relaciones entre los programas 
• Capacidad de transformar el tejido urbano que lo rodea 
• Ideal para ciudades fragmentadas y congestionadas que apuestan por una “congestión 
fluida” 
• Por su capacidad de albergar distintos usos y programas, reduce las distancias; lo que 
se ve traducido en un ahorro de tiempo y dinero para los usuarios 
• Es un gran generador de relaciones sociales  
• Crea una relación entre las actividades y espacios que son públicos y privados 
desapareciendo las barreras entre lo interior y exterior, proveyendo así de una 
experiencia permeable con el entorno. 
 
2.1.2. Historia de la residencia universitaria 
 
Historia de la residencia universitaria. En un artículo de Torres, G. (2005). Evolución de 
las residencias universitarias. Chile: tesis.uchile. Recuperado de http://www.tesis.uchile.cl, 
indica que: la evolución de la vivienda universitaria tiene sus orígenes con la vida monacal 
donde además de una búsqueda de aislamiento, se dedica gran parte de la vida al estudio. Se 
han encontrado similitudes entra la organización espacial y comunitaria que pueden 
encontrarse entre los monasterios y las residencias de estudiantes. La tipología aparece con la 
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necesidad de crear espacios para aquellos que abandonan el hogar por una nueva experiencia 
educativa, una nueva forma de vida, búsqueda de maestros e infraestructura que se encuentra 
concentrada en ciertos puntos o ciudades. 
 
     En la enciclopedia Wikipedia (9 de mayo 2019). Universidad. Estados Unidos: 
Enciclopedia Wikipedia online, https://es.wikipedia.org se describe a la Universidad como 
una creación original y genuinamente europea, que surgió alrededor de los siglos XII y XIII a 
través de las escuelas catedralicias y las escuelas monásticas. No obstante, hubo instituciones 
de enseñanza más antiguas que desarrollaron actividades cercanas. Una de las primeras 
universidades es la Universidad de Constantinopla, creada en el año 340 con el nombre 
de Pandidakterion. En el ámbito islámico, cabe reseñar la fundación en el año 859 de la 
madrasa Fátima Al-Fihri. Aún hoy operativa, la Universidad de Qarawiyyinn en Fes, 
Marruecos”. 
 
     Hasta el siglo XIX, las universidades en gran medida fueron centros elitistas en las que 
sólo un porcentaje testimonial de la población tenía estudios universitarios.  
 
     Torres, G. (2005). Evolución de las residencias universitarias. Chile: tesis.uchile. 
Recuperado de http://www.tesis.uchile.cl, la tipología aparece con la necesidad de crear 
espacios para aquellos que abandonan el hogar por una nueva experiencia educativa, una 
nueva forma de vida, búsqueda de maestros e infraestructura que se encuentra concentrada en 
ciertos puntos o ciudades. 
 
     La comunidad universitaria, específicamente en Oxford y Cambridge, funcionaba según el 
“Tutorial System”, sistema de enseñanza que surge de la convivencia cotidiana entre el tutor 
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y el alumno. Así surgen los primeros Colleges. El college desarrolla una organización 
arquitectónica con un carácter propio que se relaciona con su manera de enseñar. Se 
conforman como un lugar donde viven juntos profesores y alumnos, donde simultáneamente 
se vive, enseña, aprende, estudia y discute. 
 
    Por otro lado, en las Universidades Norteamericanas se organizaban como edificios 
independientes que albergan los diferentes programas que requiere la universidad, entre ellos, 
el de residencia.  Dentro de un plan urbano que ordena una porción de territorio, 
generalmente, próximo a una ciudad, la universidad dispone edificios independientes para 
cada programa (dormitorios, capilla, comedor, biblioteca, laboratorios, auditorios y salas de 
clases). Estos edificios dormitorios, en sus comienzos fueros solamente para hombres, 
edificios de plantas muy simples constituidos por las habitaciones, una sala de estudios y 
baños compartidos. 
 
    Mantuvo los programas tradicionales, pero dándoles distintas distribuciones, en acorde con 
los principios del Movimiento Moderno. El edificio mantuvo la función que albergaba, se 
dispusieron programas funcionales o servidores en un volumen aparte del resto del edificio o 
zonas privadas. 
 
    Con la integración de las mujeres al ámbito universitario, aparecen cambios y nuevas 
exigencias para la construcción de los nuevos dormitorios. Se plantean ciertas “necesidades” 
o actividades que en ese momento se consideran como femeninas, dando lugar a nuevos 
espacios y configuraciones en estos proyectos. Se integra la idea de una “kitchenette” y un 
comedor común (espacio existente anteriormente en el College Inglés y en el monasterio), 
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sala para actividades sociales. Cambia el concepto de edificio dormitorio al de residencia para 
estudiantes. 
 
     En la modernidad, el primer edificio para estudiantes es el Pabellón Suizo de Le Corbusier 
(1930), en la ciudad universitaria de Paris. Logró integrar nuevos conceptos de modernidad, 
dándole un nuevo concepto al término de “dormitorio tradicional”.  No se plantean nuevas 
propuestas con respecto a los programas que incluye, pero sí en cuanto a su distribución. Se 
mantienen los elementos originales de diseño, las habitaciones y las áreas comunes. Acorde 
con los principios del Movimiento Moderno. 
 
     Es la etapa posterior a la guerra en que se ve la multiplicación de estos edificios, variadas 
experimentaciones formales, donde importantes arquitectos hacen aportes al tema, como 
Alvar Aalto, Louis Khan, Eero Sarinen y Le Corbusier con el Pabellón de Brasil en la ciudad 
universitaria de Paris. 
 
     A finales de los 70 se produce, en los EEUU., un abandono importante de los dormitorios. 
Aproximadamente un 20% de la capacidad se encuentra desocupado. Una de las razones y la 
que parece más gravitante, son las restricciones de parte de una autoridad que rige el 
dormitorio. Se produce entonces cambios en la organización en grupos más pequeños entorno 
a espacios comunes; se considera el comedor como espacio a compartir y, en su mayoría, 
integra baño en la habitación. 
 
Tipos de residencia universitaria 
     La tipificación de una residencia universitaria puede ser por su ubicación, administración, 
funcionamiento o distribución. 
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• Administradas por la universidad: este tipo de residencia puede estar dentro o fuera 
del campus universitario. Al contar con un área de residencia, la universidad resulta 
una opción más atractiva para los universitarios que vienen del interior y del exterior 
del país; asimismo, para inversionistas y/o promotores. 
 
• Administración independiente: las residencias de administración independiente se 
encuentran fuera del campus. Albergan a estudiantes de diferentes universidades, lo 
que promueve una mayor interrelación social y cultural entre los estudiantes. 
 
• Residencias cerradas: este tipo de residencia contempla servicios y áreas comunes 
única y exclusivamente para los residentes. 
 
• Residencias abiertas: los servicios y áreas comunes están abiertas al usuario que no 
reside en el edificio. En el caso de residencias dentro del campus, los servicios y áreas 
comunes podrían ser utilizadas por todos los estudiantes. En el caso de residencias 
fuera del campus, considerando un sistema de seguridad, los servicios podrían ser de 
uso público convirtiéndose en un espacio comercial. Asimismo, el presente proyecto 
se enmarca dentro del concepto de residencia de uso abierto por encontrarse dentro de 
un sistema híbrido. 
 
• Residencias centralizadas y lineales: es habitual dentro de las residencias, la 
existencia de módulos conformados por dormitorios que se repiten de manera 
consecutiva interconectados por un pasillo. Los más comunes son: 
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• Residencia con dormitorios independientes: son dormitorios básicos, con o sin baño 
y comparten áreas de uso común. 
 
 
 
• Residencia con dormitorios tipo suite: estos se encuentran agrupados alrededor de 
un núcleo que contiene las áreas comunes para un grupo reducido de usuarios. La 
socialización es reducida para darle mayor importancia a la privacidad y comodidad. 
Es un modelo poco convencional debido a su exclusividad y su requerimiento de área. 
De Izq. A Der. Figura N°2, 3, 4, 5: Dormitorios independientes  
Fuente: Villaorduña, Boccolini, Ariana. 2017 
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• Espacios comunes: estos espacios comunes estimulan la relaciones sociales de los 
habitantes; estos espacios pueden ser: para estudio, recreación o descanso. Pueden ser 
ubicados en distintos niveles y estar dentro o fuera de la edificación. 
 
Aspectos arquitectónicos de las residencias universitarias. La arquitectura puede generar 
relaciones de interacción social o puede segmentarla; por ello, se debe analizar 
cuidadosamente los objetivos que se desea lograr al diseñar una residencia universitaria, 
asimismo, tener una visión real del emplazamiento y el entorno donde se desarrollará. 
 
• Los dormitorios: son el bloque principal sobre el cual se desarrollará el volumen 
arquitectónico. Usualmente, las residencias para universitarios suelen agrupar los 
dormitorios simples o dobles, los cuales están relacionados mediante un corredor, o 
están agrupadas en torno a un espacio común. 
Las habitaciones independientes conllevan a la necesidad de diseñar espacios grupales 
en los cuales se generen relaciones sociales, desde baños hasta salas de estudio. 
 
De Izq. A Der. Figura N° 6, 7, 8, 9: Dormitorios tipo suite 
Fuente: Villaorduña Boccolini, Ariana. 2017 
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• Espacios comunes: sirven para generar interrelaciones entre sus habitantes; por 
ejemplo, escaleras, áreas para el estudio, cafeterías, salas de juego, áreas deportivas 
etc. 
 
• Comedor: área que poseen la mayoría de residencias para universitarios, puesto que, 
dentro de los servicios que ofrece el residentado, está el de alimentación, además de 
servir como espacio generador de interrelaciones entre los usuarios. El diseño de un 
comedor debe contemplar la cantidad de residentes o comensales, también, tener en 
cuenta los turnos en los que se ofrecerá el menú, así como el costo al que se ofrecerán 
los platillos. 
 
• Corredores: los corredores con las arterias de una edificación, el uso de ellos es 
inevitable para poder trasladarse de un lugar a otro. Es de carácter social. 
Para un buen diseño de esta área, debe considerarse el flujo y cantidad de usuarios que 
circularán por el mismo, también se debe considerar los aspectos de ventilación e 
iluminación para evitar que se convierta en un espacio sofocante. 
 
• Escaleras: estas estructuras verticales son las encargadas de interrelacionar los 
diferentes niveles de una estructura. Debido a que es un área de circulación 
obligatoria, si se desea ascender o descender, se convierte en un espacio de carácter 
social. 
 
• Sala de estar: son espacios de reunión y convivencia donde se desarrollan actividades 
sociales. 
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• Espacios auxiliares: estos espacios pueden ser depósitos o áreas de limpieza, cuartos 
de máquinas, etc. 
 
2.2. Base Teórica. 
El presente proyecto se elaboró, teniendo como principios para su diseño, una serie de 
teorías arquitectónicas que ayudan a explicar el aporte de los tesistas con respecto al 
diseño de la estructura y su finalidad. 
• Plataformas públicas, espacios de encuentro ciudadano, explota los umbrales 
entre el edificio y la ciudad a través de grandes escenarios en donde se mezclan las 
dinámicas arquitectónicas y espaciales, propias del interior del proyecto, con las 
situaciones y condiciones urbanas del contexto urbano y social. Las actividades se 
extienden de forma directa, desde el interior hacia la ciudad, y con ello se busca 
generar un intercambio sensorial de la vida urbana en los límites del edificio. 
Igualmente, se aprovechan las conexiones tanto visuales como físicas entre plazas 
elevadas, patios, terrazas públicas y balcones urbanos, que se disponen de manera 
tridimensional frente a los distintos programas que se desarrollan en el proyecto. 
(Morelli y Kahatt, 2014) 
• Espacios Intersticiales, entre los distintos sectores o ambientes de un edificio se 
produce una inestabilidad programática, un espacio intermedio para encuentros 
variados y aleatorios. La proximidad física sumada a las tácitas negociaciones   
entre los usuarios de estos espacios, promueve actividades públicas de encuentro 
de diversos grupos sociales y variados perfiles ciudadanos. Al prestarse 
abiertamente al cruce de actividades, en estos limbos programáticos se promueven 
la convivencia urbana cotidiana y el intercambio sociocultural. Los espacios 
intersticiales se producen en su mayoría al aire libre, y por ello ofrecen a sus 
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ocupantes y usuarios nuevas relaciones visuales y sensoriales de su ciudad. 
(Morelli y Kahatt, 2014)   
• Duplicación del suelo, estrategia que parte de la continuidad de la experiencia del 
espacio urbano y la desaparición de las barreras entre lo público y lo privado, con 
ello se genera una sinergia entre el flujo peatonal de la calle y el flujo peatonal del 
edificio. Al mismo tiempo, se aseguran visitantes y recorridos por los espacios 
urbanos al interior del edificio. La integración del edificio a la ciudad se da a 
través del suelo, y su éxito radica en la invisible transición entre interior y exterior. 
Se busca replicar la experiencia urbana en su transición al interior del espacio 
privado. El objetivo final, duplicar el nivel del suelo y recrearlo a otro nivel al 
interior del lote, extiende el flujo natural de la calle, y sus cualidades hacia el 
edificio. (Morelli y Kahatt, 2014)       
• Sistema de agrupamiento, organización por consolidación o complemento 
programático. A través de la creación de espacios de intercambio como núcleos de 
paquetes de actividades se obtienen espacios organizadores de conjuntos 
colocados estratégicamente en distintos puntos del edificio, según la necesidad del 
proyecto. Este sistema de “núcleo múltiple” o de “organización policéntrica”, en 
cualquiera de sus dos formas de aproximación (consolidación o complemento de 
actividades), representa la complejidad de los programas del edificio en cada uno 
de sus agrupamientos. Así, los sistemas de agrupamiento explotan la densidad y 
complejidad de la ciudad en repetidos puntos, y hacen sentir a sus usuarios la 
riqueza de la ciudad al interior del edificio. (Morelli y Kahatt, 2014) 
• Hábitat urbano en vez de urbanismo, el concepto de urbanismo está asociado a 
una construcción física del territorio; mientras que, el hábitat urbano significa 
añadir valor al territorio de otra manera: regeneración urbana, ecología, 
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habitabilidad humana. La idea de hábitat se centra en mirar la ciudad vista desde 
las personas (Wallart V. 2016) 
• La permeabilidad en arquitectura, este tipo de arquitectura pretende establecer 
relaciones o nexos entro lo privado y lo público mediante ejes urbanos y 
perimetrales que se insertan a la estructura con el objetivo de establecer una 
integración con el entorno que lo rodea tanto físico, visual, sonoro y sensorial; 
permitiendo calar la luz, el flujo peatonal, la convergencia de espacios y la 
flexibilidad. En ese sentido, al establecer estas relaciones, es que los elementos 
como los materiales y el diseño poseen un rol importante puesto que son los 
encargados de transmitir estas sensaciones a la comunidad. 
• La transparencia, la experiencia de caminar por la ciudad mejora si los peatones 
pueden ver lo que ocurre dentro de los edificios con los que se van cruzando, y 
esto funciona para los que están dentro también (Gehl, J. 2014) 
 
2.3. Base Conceptual.   
2.3.1. Edificio Híbrido. 
Diferencia entre edificio híbrido, edificio de uso mixto y el condensador social. 
Edificio híbrido.- nace como respuesta de las ciudades capitalistas contemporáneas ante la 
densificación  urbana, contempla una sinergia entre los programas generando diversidad 
social e intensidad. 
Edificio de uso mixto.- “Los desarrollos de uso mixto combinan múltiples usos dentro de un 
misma propiedad, edificio o desarrollo, tales como fines residenciales, de oficinas, hoteles, 
centros comerciales, espacios industriales y lugares comunitarios”: Colliers International. 
Estas edificaciones contemplan una diversidad programática que no necesariamente 
potencializan sus posibilidades en beneficio mutuo. 
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El condensador social.- fue un fenómeno hasta los años 80. En su mayoría eran edificios de 
residencia mínima en la cual se segregaron funciones de la vida privada y se convirtieron en 
públicas por cuestiones económicas e ideológicas. Su finalidad era conseguir un edificio 
autosuficiente y completo que pueda aislarse de la ciudad convencional. Iba dirigido a una 
comunidad cerrada, los habitantes de una vivienda comunal, los miembros del club, los 
trabajadores de una fábrica. Fernández A. en Revista A+T n°33-34, Hybrids III. Híbridos 
Residenciales. 
 
2.3.2. Universidad y Residencia Universitaria. Del latín universitas, la RAE dice que 
la universidad es una institución de enseñanza superior formada por diversas facultades que 
otorgan distintos grados académicos.  Según la época y país pueden incluir, además de las 
facultades, distintos departamentos, colegios, centros de investigación y otras entidades, etc. 
El concepto puede hacer referencia tanto a la institución como al edificio o edificios que se 
destinan a las cátedras. 
 
     La residencia universitaria, por otro lado, es una estructura que proporciona alojamiento y 
protección;  reemplaza temporalmente a la vivienda familiar durante un intervalo de tiempo, 
determinado por los años que dure la carrera profesional elegida. Asimismo, esta vivienda 
tiene como objetivo satisfacer las principales necesidades básicas y demandas puntuales del 
sector estudiantil superior. 
 
     Por lo general, estos espacios se encuentran dentro del campus universitario; siendo los 
casos más simbólicos los de universidades nacionales como: La Universidad Nacional de 
ingeniería, La Universidad Nacional Mayor de San Marcos, La universidad de la Cantuta, etc. 
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     De otro lado, se tienen las universidades particulares, irónicamente, ninguna en toda Lima 
posee residencia universitaria dentro del campus, asumiendo erróneamente que el estudiante 
de una institución superior particular posee de todas las comodidades y facilidades para llegar 
a su centro de estudios y/o, simplemente, no repararon en el “detalle” de proveer este con 
servicio a sus estudiantes porque el Estado no los obliga a brindar este servicio para poder 
obtener el licenciamiento respectivo. 
 
     Por estas razones, nuestro proyecto cuenta con una dotación óptima de equipamiento y 
servicios para quienes residan en el conjunto, además de proporcionar espacios y actividades 
que ayuden a estimular su intelecto y la vida en sociedad, puesto que, estos espacios de 
servicios, también serán abiertos al público externo. Con esto, buscamos que el concepto de 
“vivienda para universitarios” tenga una nueva visión, más variada e inclusiva; ergo, la 
experiencia del universitario no será más un sacrificio sino una motivación para lograr su 
objetivo - la obtención de un título profesional - y así, en el futuro, puedan retribuir al país 
con sus conocimientos profesionales y su agradable experiencia durante los años que les llevó 
el culminar su profesión. 
2.3.3. Co-Working. 
• Co - Working.- espacio de trabajo destinado a combatir la soledad laboral 
• Inclusivo.- que incluye o puede incluir una cosa 
• Yuxtaposición programática.- combinación de dos o más programas arquitectónicos 
• Lúdico.- Por etimología popular, deriva del sustantivo latino “Ludus”, que significa 
“juego” entre otras acepciones. Designa todo lo relativo al juego, ocio, 
entretenimiento o diversión. 
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2.3.4. Permeable. 
• Permeable.- que puede ser penetrado o traspasado por el agua u otro fluido. En 
arquitectura, es aquella que cuenta con un estilo puramente relacional, donde se 
establecen relaciones entre lo privado y lo público. 
• Poroso.- que tiene poros. En arquitectura, edificio y acción se enredan. 
• Especulación programática.- hacer suposiciones entre el uso de los espacios. 
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CAPITULO III 
 
3. Marco Referencial 
3.1. Referentes proyectuales internacionales 
Residencia Simmons Hall  
 
 
Datos del proyecto: 
• Ubicación: Massachusetts, EEUU. 
• Arquitectos: Steven Holl 
• Año de Construcción: 1999 – 2002 
• Área: 7.000 m2 
 “Las residencias para estudiantes Simmons Hall, son parte del proyecto de expansión del 
Massachusetts Institute of Tecnology (MIT). Se trata de conectar todas las propiedades en un 
mismo lugar y que se transforme en uno de los complejos universitarios más vanguardista del 
mundo”. (Extraído de https://es.wikiarquitectura.com/edificio/residencia-simmons-hall/) 
 
 
 
 
Imagen N° 10: edificio Simmons Hall 
Fuente: https://es.wikiarquitectura.com/edificio/residencia-simmons-
hall/ 
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Ubicación: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Características del terreno:  
     Es un terreno con forma rectangular de 250 m. de largo y 28 m. de ancho y se encuentra a 
orillas del río Charles; asimismo, está muy cerca de la residencias para estudiantes del 
Instituto Baker House de Alvar Alto.  
Concepto: 
     Holl se enfrentó a varios retos antes de definir la forma del objeto arquitectónico; el 
primero de ellos fue la particularidad del terreno que era 
más largo que ancho. Lo siguiente era aprovechar la 
relación con el entorno cercano, por encontrarse en la 
margen de un río. El tema de la ventilación fue otro 
concepto a tener en cuenta. Finalmente, Holl decidió crear 
un edificio dividido en volúmenes que, a su vez, estén 
unidos creando la sensación de unidad, sin perder la 
individualidad de las funciones que albergaría.  
Imagen N°12 
Fuente: 
https://es.wikiarquitectura.com/edificio/residenci
a-simmons-hall/#simmons-hall-foto-7 
 
Imagen: se aprecia - en 
rojo - el emplazamiento 
de la Residencia 
Simmons Hall, ubicada 
en una zona estratégica, 
puesto que, desde el 
lugar, se visualiza el río 
Charles, el Baker House 
y una gran área abierta 
destinada a los deportes 
como el béisbol, 
canchas de futbol, un 
estadio, áreas de tenis y 
frontón, etc. 
LEYENDA 
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Imagen N° 11: ubicación del edificio Simmons Hall 
Fuente: elaboración propia con imagen recuperada de Google Earth 
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     Pensó en un edificio de textura “porosa”, que se asemeje a una esponja, con más de 3.000 
pequeñas aberturas, las mismas que están separadas por aberturas más grandes que marcan 
las áreas comunes, entradas y espacios al aire libre.  
 
 
 
 
Espacios:    
 
 Sistema vial interno que 
conecta habitaciones 
con áreas comunes 
 
Habitaciones amplias 
con ventanales 
 
Mobiliario diseñado 
especialmente a la 
medida por Holl 
 
 
 
Imagen N°13 
Fuente: https://es.wikiarquitectura.com/edificio/residencia-
simmons-hall/#simmons-hall-foto-7 
Imagen N°14 
Fuente: https://es.wikiarquitectura.com/edificio/residencia-
simmons-hall/#simmons-hall-foto-7 
 
De Izq. A Der. imagen N°15, 16, 17 
Fuente: https://es.wikiarquitectura.com/edificio/residencia-simmons-hall/#simmons-hall-foto-7 
 
Elevación frontal Simmons Hall Perspectiva de aberturas y colores 
Simmons Hall 
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Estructura: 
• Hormigón revestido con paneles de aluminio que actúan como muro soporte 
• Refuerzo con barras de acero que varían su grosor de acuerdo la fuerza a la que están 
sometidas. 
• Las ventanas de la fachada fueron pintadas con diversos colores, estas se encuentran 
rodeadas de las barras de acero según la resistencia que realiza el muro; es así que, el 
color rojo, se usa en barras de mayor diámetro con alta resistencias; luego le sigue el 
color naranja, el amarillo, verde y azul en concordancia con los grosores del acero, 
siendo el azul el más delgado. Así llegan a los paneles de aluminio sin pintura que 
reciben las cargas menores. 
Otros espacios: 
Área de cómputo 
Teatro con capacidad para 125 
personas 
Gimnasio 
Comedor con mesas al aire libre 
 
Áreas de estudio 
 
Cafetería con atención las 24 horas del día 
 
Áreas recreativas 
 
Imagen N° 18  
Fuente:https://es.wikiarquitectura.
com/edificio/residencia-simmons-
hall/#simmons-hall-foto-7 
Imagen N° 19:  
Fuente:  https://es.wikiarquitectura.com/edificio/residencia-simmons-
hall/#simmons-hall-foto-7 
Imagen N° 20: recuperado de   
Fuente: 
https://es.wikiarquitectura.com/edificio/residencia-
simmons-hall/#simmons-hall-foto-7 
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Materiales: 
• La piel porosa está hecha con el sistema Perfcon, que consiste en una serie de paneles 
prefabricados de concreto armado con un espesor de 45 cm, los mismos que están 
revestidos con paneles de aluminio que le brindan una función aislante a la retícula de 
ventanas de 60x60 cm de lado, tal y como se muestra en la imagen debajo. 
Detalles de ingreso solar y materiales 
 
 
 
Diseño y arquitectura: 
• Diseñada para albergar a 350 estudiantes, en 10 pisos de altura y 115 metros de 
longitud, bajo el concepto “porosidad”, la vivienda colectiva a manera de una mini 
ciudad. 
• Los espacios sociales son grandes aberturas con formas caprichosas que atraviesan los 
pisos uniendo dos o más alturas, estos huecos se insertan de forma diagonal dentro de 
la estructura creando vacíos que se aprovecharon con grandes ventanales que hacen 
posible la iluminación natural y haciendo al edificio transparente con el entorno. 
 
 
 
Corte lateral 
detalle de ventana 
Vista en planta 
detalle de ventana 
Detalle panel 
de aluminio 
Gráfico de impacto 
solar en aberturas 
Imagen N° 21:  
Fuente: Elaboración propia con imagen recuperada de 
http://perrydean.com/residential_05_simmons 
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Análisis arquitectónico 
Vista en corte longitudinal 
 
 
 
 
 
 
     El arquitecto neoyorquino Steven Holl, se ha caracterizado por sus obras a gran escala, las 
mismas que indica, “deben lograr transiciones adecuadas entre la monumentalidad de su 
escala, la escala del entorno, y por último, la escala humana”. (Anales de Investigación en 
Arquitectura. Vol. 5, 2015. ISSN 2301-1513. Amorelli, S., Bacigalupi, L. 75-91) 
     El volumen se asemeja a un 
paralelepípedo, conformado por tres 
edificios que se unen mediante un 
zócalo irregular; asimismo, posee unos 
vacíos en la parte superior para no 
obstaculizar la vista de los edificios 
posteriores hacia el rio Charles. 
 
 
Imagen N° 23: edificio Simmons Hall, simetría de volúmenes 
Fuente: elaboración propia con imagen recuperada de 
http://arquitecturaperu.pe/2013/04/17/arquitecto-steven-holl-biografia-
premios-obras/  
 
Imagen N° 22 
Fuente: Elaboración propia con imagen recuperada de 
http://www.architakes.com/?p=10951      
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Programa Arquitectónico 
               
ZONA AMBIENTE AREA/m²
Of. Administración 32.35
Secretaría 6.25
Dirección 18
Sala de reuniones 26.65
Recepción 6.45
Bienestar estudiantil 16.3
Espera 13.25
Asistente de servicios 20
ADMINISTRACIÓN
        
               
ZONA AMBIENTE AREA/m²
12 salas de estudio c/u 50.6 607.2
sala de computación 70
kitchenete 100
sala de meditación 20
SERVICIOS 
AUXILIARES
         
                  
ZONA AMBIENTE AREA/m²
250 Dorm. Simp. c/. baño 12 3,000
50 Dorm. dobles c/. baño 26 1,300
1 baño x 3estud. 3.15 355.95
30 minidep. 62 1,860
estar 360
terrazas 672
DORMITORIOS
           
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Primer piso 
Segundo piso 
Tercer y cuarto piso 
 
Terraza 
Comedor 
cocina 
Sala multiusos 
Imagen N° 24: Simmons Hall, planta 1,  
Fuente: elaboración propia con imagen recuperada de 
https://wordpressmdesignhabitatgecollectiuwordpress.files.wordpress.com/2019/01/residenci
as_universitarias-1.pdf 
 
ZONA AMBIENTE AREA/m²
Patio de descarga 76
Estacionamiento 1,552
Depósito 72.58
Almacén 92
Lavandería 56
Vestidor 67.2
SERVICIOS
GENERALES
ZONA AMBIENTE AREA/m²
circulación horizontal 4,340
circulación vertical 30
ZONA AMBIENTE AREA/m²
Restaurantes 733,85
Cocina de estudiantes 28.75
Gimnasio 108
Sala de usos multiples 200
Estar general 58
Sala de música 17.5
Sala de fotos 23
Salón de baile 17.5
Salón ed juegos 71.6
SERVICIOS 
COMPLEMENTARI
OS
L
E
Y
E
N
D
A 
   
 
  
Imagen N° 25: Simmons Hall, planta 2  
Fuente: elaboración propia con imagen recuperada de 
https://wordpressmdesignhabitatgecollectiuwordpress.files.wordpress.com/2019/01/resi
dencias_universitarias-1.pdf 
 
Imagen N° 26: Simmons Hall, planta 3 y 4  
Fuente: elaboración propia con imagen recuperada de 
https://wordpressmdesignhabitatgecollectiuwordpress.files.wordpress.com/2019/01/resi
dencias_universitarias-1.pdf 
 
Ingreso 
principal  
40 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
     Como se puede observar en las imágenes anteriores, el edificio Simmons Hall posee una 
planta alargada o longitudinal, con un eje en el centro que conecta las habitaciones con los 
servicios, estos espacios son atravesados por los pozos de luz multiformes que permiten la 
conexión con el exterior y el manejo de la luz natural, desde la última hasta la primera planta; 
así también, estos pozos de luz, rompen con la forma lineal interna dándole movimiento y 
sinuosidad al recorrido (que no se aprecia desde fuera). En las primeras plantas se encuentran 
los espacios y áreas comunes así como el comedor, la cocina y la cafetería, también el 
auditorio y la recepción. En las plantas superiores se encuentran los dormitorios, las áreas de 
estudio, gimnasio, terrazas, áreas de socialización, etc. 
     Las circulaciones verticales están a cargo de las escaleras y ascensores; los mismos que se 
colocaron en distintas áreas del volumen, priorizando los extremos y el centro. 
Quinto y sexto piso 
Séptimo piso 
Octavo, noveno y décimo piso 
Imagen N° 27: Simmons Hall, planta 5 y 6  
Fuente: elaboración propia con imagen recuperada de 
https://wordpressmdesignhabitatgecollectiuwordpress.files.wordpress.com/2019/01/resi
dencias_universitarias-1.pdf 
 
Imagen N° 28: Simmons Hall, planta 5 y 6  
Fuente: elaboración propia con imagen recuperada de 
https://wordpressmdesignhabitatgecollectiuwordpress.files.wordpress.com/2019/01/resi
dencias_universitarias-1.pdf 
 
Imagen N° 29: Simmons Hall, planta 8, 9 y 10 
Fuente: elaboración propia con imagen recuperada de 
https://wordpressmdesignhabitatgecollectiuwordpress.files.wordpress.com/2019/01/resi
dencias_universitarias-1.pdf 
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     Hay dos tipos de habitaciones dentro del edificio, las simples y dobles, ambas repartidas 
desde el segundo nivel hasta el último nivel, se encuentran a ambos lados de la circulación o 
corredor por lo que se forma una doble crujía. Las habitaciones pueden ser distinguidas desde 
el exterior pues, cada habitación, en su fachada, cuenta con un módulo de tres ventanas x tres. 
Todas estas ventanas pueden abrirse, permitiendo así el ingreso de ventilación e iluminación 
natural. 
 
      
El gran espesor del muro funciona como un gran parasol, impide que el ingreso de los rayos 
solares en el verano; mientras que en el invierno, los rayos ingresan a las habitaciones por los 
ángulos.  
Organigrama funcional 
 
   
 
 
 
 
 
 
Imagen N° 30: Simmons Hall, planta 8, 9 y 10 
Fuente: http://portfolios.pratt.edu/gallery/32612481/Simmons-Hall-Precedent-Study 
verano 
invierno 
Imagen N° 31 
Fuente: elaboración propia con datos tomados de: Najera Ch. Raúl, “Residencia 
Universitaria para Estudiantes de Arquitectura no Residentes en Lima, de la Univ. Nac. 
De Ing.”, 2017 – Universidad San Martín de Porres, Lima-Perú. 
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Cuadro de áreas de unidad de vivienda  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Análisis formal espacial 
 
   
SSHH COMPARTIDO PARA 3 ESTUDIANTES 
DORMITORIO 
SIMPLE 
DORMITORIO 
DOBLE 
Imagen N° 32 
Fuente: imagen y cuadro de elaboración propia con 
datos tomados de: Najera Ch. Raúl, “Residencia 
Universitaria para Estudiantes de Arquitectura no 
Residentes en Lima, de la Univ. Nac. De Ing.”, 2017 – 
Universidad San Martín de Porres, Lima-Perú. 
 
Imagen N° 34 
Fuente: edificio Simmons Hall, fachada principal de Vassar St., elaboración propia con imagen 
tomada de https://es.wikiarquitectura.com/edificio/residencia-simmons-hall/#simmons-hall-foto-
habitacion-2 
 
 
Imagen N° 33 
Fuente: http://portfolios.pratt.edu/gallery/32612481/Simmons-Hall-
Precedent-Study 
Fachada principal con simulación de destajos volumétricos 
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asemejan 
 
 
 
 
 
Aberturas en forma de amebas que se 
encuentran en algunas coberturas. 
 
 
 
 
Las fachadas longitudinales del edificio presentan grandes aberturas y/o desfases, algunas 
de ell s son destajos del bloque que fueron pensadas con la intensión de no obstaculizar la 
vista de los edificios posteriores, en dirección al Río Charles. Los desfases marcan los 
ingresos, terrazas y gimnasio, etc. Estos también logran mantener una temperatura 
apropiada dentro del edificio, pues el viento y el sol impactan en las áreas desfasadas del 
bloque. Asimismo, se observan las aberturas más pequeñas que evocan el concepto de 
porosidad 
 
Imagen N° 35:  
Fuente: elaboración propia con imagen 
recuperada de googleearth  
 
Imagen N° 36 
Fuente: http://portfolios.pratt.edu/gallery/32612481/Simmons-
Hall-Precedent-Study 
Perspectiva de fachada, se aprecian las 
aberturas más grandes así como las más 
pequeñas, las vías principales y el 
entorno que lo rodea. 
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Análisis de la relación con el entorno 
 
 
     El entorno inmediato del edificio Simmons Hall es variado, existen unas antiguas vías de 
ferrocarril, edificios industriales antiguos, estacionamientos vehiculares, extensos campos 
deportivos y otras residencias estudiantiles. 
“… Se regía que los edificios debían poseer un 25% de porosidad como era impuesto por los 
funcionarios del MIT” (Fuente: Jorge E. Vargas. 2012 “Residencia Universitaria en Pueblo 
libre”, Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas, Lima – Perú / El Croquis # 108. Steven 
Holl 1998/2002). 
Ciudad 
Campo 
Río 
Charles 
Imagen N° 38 
Fuente: edificio Simmons Hall. Elaboración propia con imagen tomada 
de Googleearth  
 
POROSIDAD 
Imagen N° 37 
Fuente: http://simmons.mit.edu/prehistory/sh_prehistory_3architect.html 
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Residencia Tietgen Dormitory 
 
 
Datos del proyecto: 
• Ubicación: Rued Langgaards Vej 10,2100, Orestad, Copenhague, Dinamarca. 
• Arquitectos: Lundgaard & Tranberg 
• Año de Construcción: 2003 – 2006 
• Área: 26,500 m2 
     La ciudad de Orestad, en Copenhague, es un área en desarrollo y en constante cambio, en 
la isla de Amager se espera que 100,000 personas vivan en Orestad; 20,000 de las cuales 
serán estudiantes; y las otras 80,000 se emplearán y vivirán en la zona. Esta zona posee un 
plan de desarrollo, elaborado a partir de un plan maestro que divide el lugar en 4 distritos: 
Orestad Nord, Amager Fælled, Orestad City y Orestad Syd. El referido plan fue finalizado en 
1997 por la oficina APRT KHR Arkitekter. 
     El proyecto de urbanización de Orestad está ubicado en Copenhague, situado de forma 
estratégica entre el centro de la ciudad danesa y el aeropuerto internacional. “…el desarrollo 
de Orestad se inició con la construcción de una gran infraestructura, una nueva línea de metro 
pilotada a distancia que se ejecutó previa a la construcción de las edificaciones, con el 
Imagen N° 39 
Fuente: https://www.eleconomista.es/evasion/tendencias/noticias/4197339/08/12/La-Residencia-
Tietgen-el-espiritu-de-la-universidad.html 
TIETGEN DORMITORY 
 
ARQUITECTOS: LUNDGAARD & TRANBERG  
AÑO: 2003-2006 
UBICACIÓN: RUED LANGGAARDS VEJ 10, 2100 -COPENHAGUE, DINAMARCA 
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propósito de atraer de esta manera a un gran público: residentes, universidades y empresas” 
(fuente: 
http://upcommons.upc.edu/pfc/bitstream/2099.1/16237/1/TesinaOrestadEloisaBalaguer.pdf)  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Imagen N° 40 
Fuente: http://tietgenkollegiet.dk/en/the-building/the-neighbourhood/ 
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Ubicación: 
 
 
     Se ubica entre los dos canales del distrito de Orestad Nord, Copenhague, y junto a la 
Universidad de Copenhague; además, al sur oeste, se conecta con una extensa reserva natural, 
Amager, que le provee al Tietgen un potencial paisaje recreacional único, puesto que, en 
invierno, con la helada, los canales se convierten en una pista de patinaje; la estación del tren 
se encuentra muy cerca a la residencia, así también, hay una gran variedad de restaurantes en 
la zona. La forma circular del Tietgend, puede ser vista como un concepto escandaloso 
porque la ciudad de Orestad fue planeada con una rigidez uniforme, proporcional y con 
orientados bloques estructurados. Podría verse desde otro punto de vista, considerando un 
diseño compacto no direccionado que se abre al vecindario y conecta mejor con el paisaje, lo 
que le adiciona un significativo aporte arquitectónico, de energía y personalidad al lugar. 
(Fuente: traducción propia con datos tomados de 
http://www.axelmenges.de/buch/Towards_an_Ecology_of_Tectonics.pdf). 
 
         Edificio Tietgen 
 
Edificio Concert                      
Hall (Jean Nouvel) 
 
Metro Islands 
Bridge St./DR 
Byen St. 
 
          Canal Emil Holmes 
 
 Universidad de  
Copenhague 
 
Universidad de IT 
Copenhague 
 
Grønjordssøen 
 
Amagerfaelledvej 
 
Bikuben Student 
residence 
 
Rue Langgaards Vej 
  
     
Imagen N° 41 
Fuente: edición propia con imagen tomada de googleearth 
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Características del terreno: 
     Es un terreno con forma circular y se encuentra flanqueado por dos canales; asimismo, 
está muy cerca de la residencia para estudiantes Bikuben.  
 
Concepto: 
La finalidad del concepto del Tietgen, refleja lo exclusivo de las habitaciones como lo son: la 
relación entre lo privado, lo colectivo y lo compartido. 
Asimismo, la forma cilíndrica evoca una 
peculiar historia como la de la de la mesa 
redonda, en la cual, ningún miembro era mayor 
o de menor importancia en relación con el otro, 
sino que todos eran igual de importantes.  
 
 
 
Su forma cilíndrica permite explotar la vista privilegiada del 
entorno, dándole privacidad al interior que se resuelve por una 
gran área verde que es el centro de la distribución del conjunto. 
 
 
 
 
 
 
 
Imagen N° 43 
Fuente: https://www.semanticscholar.org/paper/A-dormitory-
could-be-more-joyful-%3A-student-housing-
Song/e2c7e2e0c3348d3d37a43591aaa9b2e11f97716c 
Imagen N° 42 
Fuente: https://www.pinterest.com/pin/498351514998052558/visual-
search/?x=16&y=9&w=530&h=300 
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Espacios:  
 
  
 
 
                                         
 
 
     
 
 
 
De Izq. a Der. Imagen N° 44, 45, 46 
Fuente: https://www.pinterest.com/pin/450219293982344201/ 
De Izq. a Der. Imagen N° 47 y 48 
Fuente: https://www.pinterest.com/pin/450219293982344201/ 
De Izq. a Der. Imagen N° 49, 50 y 51 
Fuente: https://www.pinterest.com/pin/450219293982344201/ 
Transparencia a nivel de la calle 
Casilleros para los 
estudiantes en el piso 1 
Estación vertical 
de bicicletas 
Salas de estudio privadas Lavandería  
Salas de estudio grupales Áreas de música Pub  
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Estructura: 
• El sistema estructural primario  que se usó fue el hormigón pre fabricado 
• La construcción del piso y techo consisten en una losa delgada de concreto liviano (de 
80mm) sobre vigas de acero pre fabricadas Viga en    de acero de 340/200mm) 
montadas entre paredes de concreto pre fabricado  
• En la sección lateral del patio, 
el techo se conforma en un 
lecho de grava encima del 
aislamiento térmico de dos 
capas, sellador plástico 
intermedio y 200 mm de 
hormigón armado. 
 
  
 
 
 
 
Imagen N° 52 
Fuente: https://moreaedesign.wordpress.com/2012/01/25/more-about-
studentenwohnheim-copenhagen-denmark 
Imagen N° 53 detalle de sección del 
lado del patio 
Fuente: 
https://moreaedesign.wordpress.com/2
012/01/25/more-about-
studentenwohnheim-copenhagen-
denmark 
Lecho de grava 
Viga en  
Imagen N° 55 detalle de sección del lado de la ciudad 
Fuente: 
https://moreaedesign.wordpress.com/2012/01/25/more-
about-studentenwohnheim-copenhagen-denmark 
Imagen N° 54 detalle de sección del lado de la ciudad 
Fuente: https://moreaedesign.wordpress.com/2012/01/25/more-
about-studentenwohnheim-copenhagen-denmark 
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     Las secciones comunes de los voladizos, que 
son alrededor de 45, requerían de una elaboración 
especial. Los arquitectos sustrajeron del 
procedimiento de construcción de puentes, 
elementos de pared de dos pisos pre tensados 
horizontalmente y pre fabricados (hormigón 
armado de 250mm) con muescas, encajando pieza a 
pieza como un rompecabezas, y estas se fijan en el 
lugar con un cable de acero de alta resistencia a la 
tracción. 
 
                   
 
• Para contrarrestar este peso que arrastra el edificio sobre sí mismo, se unió 65 cables 
de acero de alta resistencia al muro circular del sótano, y anclajes en la parte superior 
del muro que aseguran la estructura en la base conformada de piedra caliza, unos 15 
metros por debajo. 
Imagen N° 56 
Fuente: https://moreaedesign.wordpress.com/2012/01/25/more-
about-studentenwohnheim-copenhagen-denmark Cable de acero 
Sistema constructivo de módulos 
prefabricados de concreto que facilitan su 
montaje y desmontaje. 
El sistema de dormitorios posee unas fajas  
que sostienen paños de vidrio de piso a 
techo que son protegidos por persianas 
deslizantes de roble americano 
Imagen N° 58 
Fuente: 
https://www.pinterest.com/pin/450219293982344201/ 
 
Imagen N° 57 
Fuente: 
https://www.pinterest.com/pin/450219293982344201/ 
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Materiales:  
• La fachada está revestida con paneles de aleación de cobre y mampara de cristal, así 
como un sistema de celosías de madera de roble 
• Cables de acero de alta resistencia, el acero y el concreto pretensado y prefabricado se 
usó en losas y muros. 
• La grava y el plástico fueron usados como aislantes térmicos  
         
 
Diseño y arquitectura: 
• Diseñada con 7 pisos para albergar a 360 estudiantes, en el primer piso se han 
dispuesto los servicios compartidos, y en los 6 pisos restantes, se han organizado en 
30 grupos de 12, totalmente equipadas, en 26,500 m2 de área, bajo el concepto 
“porosidad”, nuevamente, la vivienda colectiva a manera de una mini ciudad.  
• Los espacios sociales y áreas comunes se han organizado con vista al patio interior, 
los servicios se encuentran en la primera planta, entre los cuales destacan la cafetería, 
salas de estudio, sala de cómputo, sala de música, auditorio, etc.  
 
 
 
 
 
Imagen N° 59 
Fuente:http://www.axelmenges.de/bu
ch/Towards_an_Ecology_of_Tectonic
s.pdf 
Imagen N° 60 
Fuente:http://www.axelmenges.de/bu
ch/Towards_an_Ecology_of_Tectonic
s.pdf 
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• “Los dormitorios se encuentran distribuidos a lo largo de todo el perímetro, su 
organización espaciosa y funcional, y que la estructura constructiva se fusionen en 
uno, le da al Tietgen un carisma tectónico inusualmente sólido” (recuperado de: 
http://www.ltarkitekter.dk/tietgenkollegiet. Otra ventaja de esta característica es que, 
al estar a diferentes profundidades, todas obtienen un ángulo visual privilegiado y les 
brinda mayor privacidad al interior. 
De Izq. a Der. Imagen N° 61, 62, 63 y 64 
Fuente: https://laud8.wordpress.com/2015/03/16/tietgenkollegiet/ 
De Izq. a Der. de arriba abajo Imagen N° 65, 66, 67, 68, 69 y 70 
Fuente: https://www.pinterest.com/pin/450219293982344201/ 
 
Espacios internos exclusivos para estudiantes 
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Análisis arquitectónico: 
 
 
 
 
  
1.- ingreso principal            13.- lavandería - café 
2.- recepción                       14.- plaza de ingreso 
3.- oficina                            15.- rampa al sótano  
4.- taller                               16.- área común externa 
5.- estación de bicicletas     17.- canal  
6.- sala de reuniones           18.- terraza 
7.- cocina                            19.- plaza recreativa 
8.- sala de asambleas          20.- librería 
9.- sala de música               21.- canal 
10.- sala de estudios           22.- Rued Langgaadrs Vej 
11.- cafetería                      23.- patio central interno 
12.- sala de correo 
 
 
Primer piso 
Imagen N° 73 
Fuente: https://issuu.com/kevinchoy/docs/university-
architecture 
 
El complejo está dividido en 5 sectores (S), divididos 
por la misma cantidad de ingresos, posee un patio 
concéntrico de distribución interna, y el primer piso es 
totalmente transparente al exterior pues posee 
ventanales en todo el entorno 
Primer piso 
Imagen N° 74 
Fuente: 
https://www.pinterest.com/
pin/450219293982344201/ 
 
 
LEYENDA 
 
Equipamiento de uso común 
 
Circulación vertical, escaleras y 
elevadores 
 
Sanitarios 
 
Circulación interna libre 
 
Patio de distribución 
Imagen N° 71 
Fuente: https://issuu.com/editionblondal/docs/tietgen_dormitory 
Imagen N° 72 
Fuente: http://www.gestaltung.fh-
wiesbaden.de/users/w.kreser/Thema-10_Tietgenkolleg-
Kopenhagen.pdf 
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Son 360 dormitorios, distribuidos en 6 pisos; de 
los cuales, 10% son destinados a estudiantes de 
intercambio 
LEYENDA 
 
Equipamiento de uso común 
 
Circulación vertical, escaleras y 
elevadores 
 
Circulación horizontal 
 
Dormitorios 
 
Balcones privados de dormitorios 
Pisos del 2 al 7 
LEYENDA 
 
Área de baile 
 
 
Sala de estudios e informática 
 
 
Estación de bicicletas 
 
 
Sala de reuniones 
 
 
Distribución interna 
Imagen N° 75 
Fuente: 
https://www.pinterest.com/
pin/450219293982344201/ 
 
 
Imagen N° 78 
Fuente: 
https://www.pinterest.com/
pin/450219293982344201/ 
 
 
De Izq. a Der. Imagen N° 76 y 77 
Fuente: https://issuu.com/editionblondal/docs/tietgen_dormitory 
Exterior Interior 
Las plantas de cada bloque están compuestas de 12 
habitaciones que se disponen a lo largo de un corredor 
central y un área común  (Terraza, sala estar y cocina) 
El primer piso posee una altura de 7m, además de ser una estructura transparente al 
entorno por estar compuesta de mamparas, lo que le da la característica de 
permeabilidad a la estructura, relacionando el exterior con el interior. 
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Programa arquitectónico: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Imagen N° 79 
Fuente: Vargas, M. Jorge, 2012. 
Tesis de grado, “Residencia 
Universitaria e Pueblo Libre”. 
UPC, Lima - Perú 
 
 
Imagen N° 80 
Fuente: Vargas, M. Jorge, 2012. Tesis de 
grado, “Residencia Universitaria e 
Pueblo Libre”. UPC, Lima - Perú 
 
 
Datos obtenidos de: Vargas, 
M. Jorge, 2012. Tesis de 
grado, “Residencia 
Universitaria e Pueblo 
Libre”. UPC, Lima - Perú 
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Organigrama funcional: 
 
 
 
Cuadro de áreas de unidad de vivienda:  
 
Vistas del interior de las habitaciones y pasillos 
    
 
Cuarto simple 
Cuarto doble 
Dormitorio 
SSHH 
Dormitorio 
 
 
Acceso  
 
 
Armarios 
 
 
Imagen N° 82 
Fuente: 
https://www.pinterest.co
m/pin/450219293982344
201/ 
 
 
Vista en corte 
Vista en planta 
do
r
m
it
or
io 
S
S
H
H 
S
S
H
H 
do
r
m
it
or
io 
do
r
m
it
or
io 
Vista en planta 
Elevación 8,4m 
2,4m 
5,6m 
1m 
3,2m 
2,8m 
De Izq. a Der. Imagen N° 83, 84, 85 y 86 
Fuente:  http://www.gestaltung.fh-wiesbaden.de/users/w.kreser/Thema-10_Tietgenkolleg-Kopenhagen.pdf 
 
Imagen N° 81 
Fuente: elaboración propia 
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Vistas interior del área de dormitorios                 3D de habitación completa unipersonal 
          
 
La residencia consta de cuatro tipologías de habitaciones con diferentes dimensiones (26, 29, 
33 y 42 m²), todas poseen vista hacia el exterior y con baño propio. 
Análisis formal espacial: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Área 
común  
Terraza  
Cocina  
Dormitorio
s 
Los departamentos están situados a diferentes 
profundidades, con un ritmo disparejo, lo que 
los hace únicos e individuales. Con su forma, 
el edificio expresa hacia el exterior una 
identidad definida. 
Debido a la gran cantidad de aberturas y 
desfases, lo convierte en un edificio “poroso” 
y con movimiento en su estructura. 
Circulación vertical 
Imagen N° 88 
Fuente: 
https://www.pinterest.com.au/pin/555772410240852725/ 
 
 
 
Imagen N° 87 
Fuente: 
https://www.pinterest.com/pin/450219293982344201/ 
Imagen N° 89 
Fuente: 
https://www.pinterest.com.au/pin/555772
410240852725/ 
 
Imagen N° 90 
Fuente: 
https://issuu.com/danielarestrepobetancur/docs/portfolio_daniela_r
estrepo_b 
 
 
59 
 
 
 
Análisis de la relación con el entorno: 
 
 
Como se aprecia, en la imagen anterior, el Tietgen se encuentra flanqueado por dos canales 
importantes de la ciudad;  los mismos, le ofrecen una visual privilegiada y le dan un margen 
de distancia con respecto a los demás edificios de la trama. Desde allí se puede visualizar la 
universidad de Copenhague y otros edificios cercanos como bancos, el edificio Bikuben 
(también residencia para estudiantes), puentes y edificios comerciales, etc. Ideales para 
mantener la vida de los estudiantes cerca de la residencia. Sin embargo, el entorno cercano al 
Tietgen está inmerso en una trama ortogonal; por lo que, su forma, podría escapar a los 
lineamientos y estereotipos de la ciudad; aun así, este edificio se yergue con una gran 
identidad, brindándole movimiento a la trama. 
 
 
 
 
 
 
Vista del entorno desde el canal Emil 
Holmes 
Vista del entorno desde el canal Orestad 
Canal Emil Holmes 
Ca
nal 
Ore
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d 
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d 
Imagen N° 91 
Fuente: elaboración propia con imagen rescatada de Googleearth.  
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Viviendas Universitarias Guallart 
 
 
 
Datos del proyecto:  
     El pueblo de Gandía tiene una población aproximada de 75,000 habitantes, y se encuentra 
ubicada al sur de Valencia en España. 
     El proyecto contaba con un presupuesto inicial de 10,6 millones de euros. Es un edificio 
híbrido que alberga 3 funciones y cuyo programa principal es el de vivienda para estudiantes 
(103); no obstante, alberga 40 viviendas tuteladas para adultos y un centro cívico y social 
multiuso para el ayuntamiento. Además, cuenta con la protección oficial del estado (Vivienda 
de Protección Oficial - VPO) 
     Vicente Guallart construyó el proyecto para una empresa llamada “Visoren”, siendo este 
proyecto el primer edificio de viviendas compartidas a concesión en España. “…Fueron 
pioneros al introducir la idea de viviendas en suelo dotacional a través de una concesión y de 
alquiler. Esto significa construir en suelo de otro con una concesión que entre 40 años 
devuelven a la administración…” (Recuperado de: 
VIVIENDAS PARA ESTUDIANTES 
SHARING BLOCKS 
ARQUITECTOS: Guallart, Vicente & Díaz, María 
AÑO: 2009 - 2011 
UBICACIÓN: GANDÍA, VALENCIA -  ESPAÑA 
 
 Imagen N° 92 
Fuente: https://www.archdaily.pe/pe/02-155364/viviendas-universitarias-
guallart-architects 
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https://www.interempresas.net/Construccion/Articulos/155245-Entrevista-a-Vicente-
Guallart-arquitecto-y-fundador-de-Guallart-Architects.html) 
Visoren: modelo innovador. “El innovador modelo de negocio de Visoren se basa  en una 
fórmula de construcción y gestión  de viviendas protegidas en alquiler que desde hace años se 
aplica con éxito en Europa. Mediante este modelo, la Administración cede el suelo a Visoren 
a cambio de la construcción, gestión y mantenimiento de las viviendas por un periodo de 30 a 
65 años, liberando a la Administración de cualquier incidencia” (Recuperado de: 
http://www.waparquitectura.com/blog-collection/Proinosa-Residencia-Universitaria-en-
Gandia.htm) 
      En España, el Reglamento o Plan Nacional de vivienda, establece que el área para 
construir departamentos es: entre 30 y 45 m², y con hasta un 20% de área compartida, sin 
embargo, no especifica dónde o de qué manera debe ir este espacio compartido; este vacío, ha 
permitido a los arquitectos del proyecto tener libertad en el diseño a diferentes escalas como: 
la escala pública, semipública y privada. 
  
Ubicación: 
     Las “Viviendas para Estudiantes o Sharing Bloks de Guallart Architecs” se encuentra 
estratégicamente ubicado entre las avenidas Passeig de la Universitat, la carretera Sequia del 
Rei, 346730 y la Av. Ronda del Ágora, en la provincia de Gandía ciudad de Valencia – 
España. Colinda, al norte, con la Universidad Politécnica de Valencia; al sur, con exclusivas 
residencias de veraneo; al este, con el puerto y playas de Gandía y; al oeste,  con extensas 
áreas agrícolas que hacen, del medioambiente, un lugar saludable y sostenible.  
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Características del terreno: 
     El terreno tiene forma semitriangular, con un área de 3,650.17 m² aproximadamente. 
Concepto: 
     El arquitecto español Vicente Guallart (Valencia 1963), es un arquitecto que ha destacado 
por ser un gran innovador y humanista.; en sus obras, deja en claro los conceptos que definen 
su postura como profesional; y estas son: el medioambiente, infraestructura, urbanismo e 
innovación. 
     Los edificios de viviendas compartidas o Sharing Blocks, diseñadas para estudiantes 
universitarios, adultos mayores, y un lugar multipropósito para el ayuntamiento, no son la 
excepción a los principios de Guallart. 
Imagen N° 93 
Fuente: elaboración 
propia con imágenes 
tomadas de Google Earth 
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     Estos 4 bloques de edificios rectangulares, articulados uno a otro desde una de sus aristas, 
forman un barrio con plaza dentro de un terreno con forma semi triangular, esta organización 
permite tener, a todos los blocks, vista hacia la plaza y alrededores, sin embargo, esta sinuosa 
unión, que se asemeja a la de un paisaje de montañas, deja una serie de espacios residuales 
entre blocks, los mismos que han sido aprovechados como áreas verdes que permiten la 
oxigenación e iluminación en las caras más angostas de los blocks.  
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
Imagen N° 96 
Fuente: edición propia con referencia tomada de 
https://cdn.archilovers.com/projects/78c4255fb753498389a37c7
9207d7998.pdf) 
   
Imagen N° 95 
Fuente: edición propia con imagen recuperada de 
https://www.google.com/imgres?imgurl=https%3A%2F%2F
4.bp.blogspot.com%2F-
nOGx1ZrhCwk%2FUKkkziFOSyI%2FAAAAAAAAIoI%2
FP2WANqSurcQ%2Fs1600%2Fla-desconocida-belleza-de-
los-andes-peruanos-
1.jpg&imgrefurl=https%3A%2F%2Funmundoenpaz.blogspo
t.com%2Fsearch%2Flabel%2Fcadena%2520monta%25C3%
25B1osa&docid=Fc6cZpwdKEU88M&tbnid=RHRQrquUk
ros9M%3A&vet=12ahUKEwi0lN2IiO_kAhU
Mrp4KHbQ8BcM4ZBAzKAMwA3oECAEQBA.
.i&w=640&h=427&itg=1&safe=active&bih=
712&biw=770&q=cadena%20monta%C3%B
1osa&ved=2ahUKEwi0lN2IiO_kAhUMrp4KH
bQ8BcM4ZBAzKAMwA3oECAEQBA&iact=m
rc&uact=8) 
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Espacios residuales 
Terreno  
Visual 
Plaza jerárquica 
Estacionamiento 
Circulación  
B0 
BX 
BY 
BZ 
Ingreso peatonal 
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Ingreso vehicular sot 
Ingreso vehicular ext 
Imagen N° 94 
Fuente: 
https://cdn.archilovers.com/projects/78c4255fb753498389a37c79207d799
8.pdf) 
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Espacios:  
            
         
 
 
                                                         
                         
Vista de habitación unipersonal 
 
 
 
 
 
 
Imagen N° 97 
Fuente: https://skfandra.wordpress.com/2012/05/23/guallart-architects-
sharing-blocks-viviendas-universitarias-gandia/ 
Imagen N° 98 
Fuente: 
https://skfandra.wordpress.com/2012/05/23/
guallart-architects-sharing-blocks-
viviendas-universitarias-gandia/ 
Imagen N° 99 
Fuente:https://skfandra.wordpress.com/2012/05/23/guallart-architects-sharing-
blocks-viviendas-universitarias-gandia/ 
Imagen N° 100 
Fuente: 
https://www.metalocus.es/es/noticias/viviendas-
universitarias-por-guallart-architects 
 
Imagen N° 100 
Fuente: https://skfandra.wordpress.com/2012/05/23/guallart-architects-sharing-
blocks-viviendas-universitarias-gandia/ 
Vistas de los 
interiores de los 
espacios comunes o 
sociales. 
Cuenta con dobles 
alturas y áreas de 
ocio 
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Estructura: 
“…Compact Habit, un sistema de edificación ecológico, rápido y económico que se basa en 
el nuevo sistema de Edificación Modular Integral Industrializada (sistema eMii), un sistema 
basado en módulos monolíticos de hormigón fabricados y equipados íntegramente a partir de 
procesos industriales… La industrialización del proceso constructivo ha permitido una 
reducción del 60% en el plazo de entrega y una reducción de los riesgos asociados al sector, 
un aumento de la sostenibilidad gracias al aumento de la eficiencia energética en un 33%, y la 
reducción y control de los residuos generados. Otro de los valores es el aumento de la 
flexibilidad en los edificios, permitiendo una rápida desconstrucción sin destrucción del 
edificio…” (Rescatado de: http://www.urbanoticias.com/hemeroteca/15957/finalizan-las-obras-
de-las-residencias.shtml/ 
                                                               
Materiales: 
     Fachada metálica de colores rojo y plata (no se encontraron otros datos). 
Diseño y arquitectura: 
     Dado que, por reglamento de construcción, en España, el 20% de una edificación con 
propósito de vivienda debe ser área libre; el arquitecto Vicente Guallart, aprovechó el vacío 
que había en este reglamento, donde no especifica cómo o dónde se debe ubicar ese 20% de 
espacio, para así generar mayor espacio común, abierto a los residentes de cada planta. Es así 
Este proyecto fue construido mediante un 
innovador proceso semi industrial, 
desarrollado por la empresa constructora 
Proinosa, el cual permitió reducir el 
tiempo de construcción en un 20% 
Imagen N° 101 
Fuente: 
https://cdn.archilovers.com/projects/78c4255f
b753498389a37c79207d7998.pdf 
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que, de esta manera, se incentiva la sociabilidad e interrelaciones de los usuarios, dándole 
otra distribución a las tradicionales programas de vivienda. 
     El complejo se compone de 4 edificios o blocks de 4, 6, 9 y 10 pisos, respectivamente, 
dándole una apariencia escalonada desde la perspectiva pública. En la zona privada que 
corresponde a los dormitorios o viviendas para estudiantes, cada bloque cuenta con un 
espacio compartido, situado en la planta baja, donde se encuentran los servicios como: la 
biblioteca, la sala de estar, la lavandería y el acceso a internet. Cada planta se conforma por 
un área de uso común, un área de trabajo, y 12 pisos de 36m² que cuenta con habitación, 
cocina y SSHH. 
      La superficie total es de 12,100 m², de los cuales 10,200m² están construidos sobre 
rasante y 1900m² se han destinado a estacionamiento subterráneo con una capacidad para 64 
vehículos. Además, se han construido una serie de espacios públicos de diversos tamaños y 
usos como: una plaza pública, una loza de básquet y una zona de estacionamiento a nivel del 
suelo, entre otros. (Recuperado de: https://www.construible.es/2008/10/07/proinosa-construira-
la-innovadora-residencia-universitaria) 
Análisis arquitectónico: 
 
1 2 3 5 4 6 Área íntima 
Área social 
Circulación H 
Circulación V 
Ingresos y salidas 
9 pisos 
Imagen N° 102 
Fuente: edición propia con imagen rescatada de 
https://cdn.archilovers.com/projects/78c4255fb753498389a37c79207d7998.pdf 
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     En el bloque “X”, podemos observar que se tiene una planta lineal de una crujía y un 
módulo de servicios lateral con 2 ascensores, 1 de ellos para personas discapacitadas; en la 
planta baja se ha dispuesto una sala de juegos, espacios de ocio con mesas de ping pon, 
futbolines, billar, dardos exclusiva para residentes; en las plantas superiores se han habilitado 
6 departamentos loft individuales de 36m²; una gran área social y sus respectivas 
circulaciones. 
     En la terraza de este bloque existe un solario equipado con tumbonas para tomar el sol; así 
como, sombrillas y parasoles, también hay una zona de picnic con mesas, sillas y barbacoa. 
En este bloque, también existe un gimnasio en la planta baja, con máquinas de fitness, 
crossfit y pilates para uso exclusivo de los residentes. Asimismo, en esta misma planta se 
ubica la lavandería. 
     El internet y el wifi son accesibles en todo el edificio, incluyendo los dormitorios; se 
cuenta con calefacción, seguros multirriesgo, limpieza de zonas comunes y mantenimiento 
del edificio. 
  
     En el bloque “Y”, se puede apreciar una planta lineal de doble crujía con área de servicios 
en el centro y 2 ascensores, 1 de ellos para personas con discapacidad; asimismo, en la planta 
Área íntima 
Área social 
Circulación H 
Circulación V 
Ingresos y salidas 
1 
6 
5 
4 
3 
2 
6 pisos Imagen N° 103 
Fuente: edición propia con imagen rescatada de 
https://cdn.archilovers.com/projects/78c4255fb753498389a37c79207d7998.pdf 
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baja se tiene una sala de descanso con una TV de gran formato y cómodos sofás, se tienen 
áreas de estudio y trabajo, las mismas que pueden ser utilizadas sin límite de horario.  
En las plantas superiores se tienen 6 dormitorios simples por planta, más el área social y 
circulaciones. 
     En la parte exterior de este bloque existe una sala de música en donde los residentes llevan 
sus instrumentos y practican. 
 
     En el bloque “Z”, al igual que en el bloque “X”; se puede apreciar una planta lineal de una 
crujía con los servicios a la izquierda del área social pero este sólo cuenta con un ascensor, a 
diferencia de los otros bloques. Existen 6 departamentos loft individuales de 36m² por planta 
con una distribución idéntica a la del bloque X. 
Área íntima 
Área social 
Circulación H 
Circulación V 
Ingresos y salidas 
1 2 3 4 5 6 
4 pisos Imagen N° 104 
Fuente: edición propia con imagen rescatada de 
https://cdn.archilovers.com/projects/78c4255fb753498389a37c79207d7998.pdf 
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     En este bloque, existen 10 pisos con cuatro departamentos en cada planta, de 45m² aprox., 
también, se puede observar la inexistencia de un área común como en los otros bloques; tal 
distribución se dio porque, este bloque, será alquilado a familias, las mismas que necesitan 
mayor espacio de vivienda por su número de habitantes y mayor número de necesidades. 
Programa arquitectónico: 
ZONA AMBIENTE AREA/m²
vivienda para jóvenes 1,728.00
salas de estudio y trabajo grupal 288.00
salas de juego 77.00
sala de ensayo musical 77.00
BLOQUE X
circulacion veritcal (20m² x 
piso) 140.00  
ZONA AMBIENTE AREA/m²
vivienda para jóvenes 1,296.00
salas de estudio y trabajo grupal 102.00
sala de recreo 154.00
Circ. Vertical (20m² x piso) 140.00
BLOQUE Y
 
ZONA AMBIENTE AREA/m²
vivienda para jóvenes 648.00
salas de estudio y trabajo grupal 108.00
lavanderia 25.50
Adm. Y Serv generales 76.50
BLOQUE Z
circulacion veritcal (20m² x 
piso) 100.00
ZONA AMBIENTE AREA/m²
vivienda para adultos 2,088.00
salas de recreo 108.00
centro civico social 90.00
Adm. Y Serv. Generales 90.00
BLOQUE 0
circulacion veritcal (20m² x 
piso) 200.00  
Organigrama funcional: 
 
 
 
10 pisos 
1 2 
3 4 
Área íntima 
Circulación H 
Circulación V 
Ingresos y salidas 
Imagen N° 105 
Fuente: edición propia con imagen rescatada de 
https://cdn.archilovers.com/projects/78c4255fb753498389a37c79207d7998.pdf 
 
 
Imagen N° 106 
Fuente: edición propia  
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Cuadro de áreas de unidad de vivienda: 
 
                       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
     El proyecto contempla 103 viviendas para jóvenes y 40 casas tuteladas para gente mayor, 
que presentan una superficie aproximada de entre 56 m2 y 70m2. 
 
36m² 
36m² 
Las unidades de vivienda cuentan desde 36m² a 54m²que incluyen baño, cocina, armarios bajos y altos, 
campana extractora, refrigeradora y horno. 
El baño cuenta con ducha, lavadero y accesorios. 
Cuenta con mesa sillas, estantería (excepto en el bloque Y) 
Las salas comunes cuentan con mesas, sillas, sofás, papeleras 
Las salas de ocio tienen mesas, sillas, sofás, máquina de vending, TV 
DORMITORIO 
ESTAR 
COMEDOR 
COCINA 
 
 
 
SALA 
SSHH 
RECIBIDOR 
AREA DE TRABAJO 
 
 
 
Imagen N° 108 
Fuente: https://www.metalocus.es/es/noticias/viviendas-
universitarias-por-guallart-architects 
 
Imagen N° 107 
Fuente: edición propia con imagen recuperada de 
https://skfandra.wordpress.com/2012/05/23/guallart-
architects-sharing-blocks-viviendas-universitarias-gandia/ 
 
 
 
Imagen N° 110 
Fuente: edición propia con imagen recuperada de 
https://skfandra.wordpress.com/2012/05/23/guallart-
architects-sharing-blocks-viviendas-universitarias-gandia/ 
 
 
Imagen N° 109 
Fuente: edición propia 
con imagen recuperada 
de 
https://skfandra.wordpr
ess.com/2012/05/23/gual
lart-architects-sharing-
blocks-viviendas-
universitarias-gandia/ 
 
 
Imagen N° 111 
Fuente: edición propia con imagen recuperada de 
https://skfandra.wordpress.com/2012/05/23/guallart-
architects-sharing-blocks-viviendas-universitarias-gandia/ 
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Análisis formal espacial:  
 
 
 
 
 
     Este conjunto de edificios se asemeja al relieve de una cordillera, siguiendo una relación 
de alturas que no perturban el paisaje. Asimismo, el ordenamiento de cada bloque es inusual, 
se unen sutilmente mediante una de sus aristas sin que los bloques compartan espacios 
comunes entre uno y otro, lo que convierte a este híbrido único en su clase.  
Análisis de la relación con el entorno: 
Este conjunto de edificios, se enmarca dentro de una zona en desarrollo urbano, un entorno 
agrícola y una zona marina de pesca. 
La zona urbana, que es donde se localiza, posee una trama abierta e irregular 
 
 
La forma del entorno urbano es se asemeja a un polígono irregular con quiebres en algunas 
partes. 
Imagen N° 113 
Fuente: googleearth 
Imagen N° 112 
Fuente: edición propia con imagen recuperada de https://skfandra.wordpress.com/2012/05/23/guallart-architects-sharing-
blocks-viviendas-universitarias-gandia/ 
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        Fachadas de los bloques 
 
 
     Como se puede apreciar, los volúmenes poseen fachadas rectas o planas, las mismas que 
se alejan de la vía principal dándole protagonismo a una plaza que se une a la vía peatonal 
municipal haciéndola más amplia. Esta plaza es el punto donde se conecta la vida del exterior 
con la interior haciéndola permeable e inclusiva. 
     Los colores que se le han asignado (rojo y gris), hacen destacar los volúmenes, dándole 
vida y liderazgo, características propias de la juventud. 
     Todo el edificio posee ventanales y transparencias que le dan la particularidad de ser un 
edificio poroso. A través de estas, se pueden apreciar los diversos paisajes que ofrece el 
entorno.  Al estar en medio de un paisaje natural, la vida dentro de estas viviendas se hace 
muy saludable y compromete a los ocupantes a tener un rol protector de esta naturaleza. 
 
3.2. Referentes proyectuales nacionales 
     En el Perú, la población universitaria posee distintas características y necesidades sociales, 
culturales y económicas; estas mismas características y necesidades han ido evolucionando 
con el tiempo y con la realidad del país. 
 
Imagen N° 114 
Fuente: googleearth 
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Residencias universitarias del Estado: 
Universidad Nacional Mayor de San Marcos: La idea de “ciudad universitaria”, nace como 
parte de las políticas del gobierno de Leguía, allá por los años 20’s, influenciadas por los 
cambios educativos en Europa y EE.UU. 
     No fue sino hasta los años 50’s que el proyecto tuvo lugar,  con la donación del terreno 
para la ciudad universitaria; a raíz de la progresiva y creciente demanda de estudiantes en 
Lima, y los que venían de provincias; así como por la aplicación de los principios de la 
reforma Universitaria de Córdova (Argentina). 
     Fue entonces que, durante el gobierno de Manuel Odría, se donó el espacio donde se 
proyectaría la construcción de la ciudad universitaria de San Marcos, entre las actuales Av. 
Mariscal Benavides (ex Colonial) y Av. Venezuela, luego de haber descartado los espacios 
donados con anterioridad debido a múltiples observaciones como: que fueran utilizados para 
otros fines, por insuficiencia de tamaño, Etc. 
 
     En los años 50´s el Concejo universitario de la UNMSM estaba presidido por el rector 
Pedro Dulanto, quien inició la construcción de la residencia para estudiantes; la misma que 
encargó a la empresa constructora “Cayo Murillo”; sin embargo, en el año 1953, aún no se 
había terminado de construir. La obra fue continuada por el rector Mariano Iberico, y luego, 
fue continuada por Fortunato Carranza. 
     Fue con el rector Aurelio Miro Quesada S., en diciembre de 1956, que culminaron con el 
total del primer bloque de la obra. Se colocaron acabados y se implementaron las 
habitaciones y sus respectivos servicios. Para entonces, ya se había elaborado el 
Anteproyecto de Reglamento General de Residencia de Estudiantes, y de la ficha de 
solicitudes de alojamiento cuyo objetivo es regular el ingreso a la residencia. Sólo faltaba 
implementar el mobiliario de las áreas comunes e instalaciones eléctricas. 
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     Los dos pabellones de residencia (A y B), se inauguraron el 10 de enero de 1957. En sus 
inicios, los pabellones constaban de tres plantas en las cuales existen habitaciones dobles y 
triples, en total 26 dobles y 28 triples; sin embargo, en el 2018, la infraestructura del pabellón 
“B” fue remodelada. Se remodeló el sistema de saneamiento, los ambientes antiguos se 
convirtieron en 30 habitaciones unipersonales por piso. Cada habitación cuenta con: 
• Una cama 
• Colchón 
• Mesa de noche 
• Escritorio 
• Repisa empotrada 
• Estante de madera o librero 
• Closet de dos cuerpos 
 
     Cada estudiante debe hospedarse, por un máximo de un año (con posibilidades de 
renovación), en cualquiera de las dos residencias que posee la UNMSM; ya sea en la 
residencia dentro del campus o en la residencia externa Julio C. Tello. 
 
      Imagen N° 115 
Fuente: tesis residencia universitaria para estudiantes de arquitectura no residentes 
en lima de la UNI, Dante Raúl Najera Chaca 2017 
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Como se puede apreciar en la imagen (anterior a la remodelación), las plantas de los 
pabellones son lineales y se encuentran unidas por un núcleo o módulos de áreas comunes y 
circulación verticales. Las habitaciones se encuentran en hilera formando una línea recta que 
remata en accesos verticales. 
 
 
 
 
 
y Residencia estudiantil 
Imagen N° 122 
Fuente: https://www.wikiwand.com/es/Estadio_de_la_Universidad_Nacional_Mayor_de_San_Marcos 
De Izq. a Der. de arriba abajo imagen N° 116, 117, 118, 119, 120 y 121 
Fuente: tesis residencia universitaria para estudiantes de arquitectura no residentes 
en lima de la UNI, Dante Raúl Najera Chaca 2017 
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     La residencia Julio C. Tello, inaugurada en febrero de 2016, también propiedad de la 
UNMSM, tiene sus antecedentes en la construcción de “La Casa del Estudiante Provinciano”, 
promovida por los senadores Alberto Arca y Luis A. Sánchez, con un financiamiento de 
1´700,000.00 soles. 
 
     Se ubica en la altamente transitada y comercial Av. Grau con Parinacochas. Mucho más 
moderna que la residencia dentro del campus, posee áreas de convivencia social y de estudio 
en cada piso, afianzando las interrelaciones sociales entre los alumnos. Es un volumen de 4 
niveles al que se accede a través de un patio abierto. 
El Primer piso consta de: 
• Un auditorio 
• SUM 
• Gimnasio 
• Cocina 
• Lavandería 
• SSHH 
Pisos superiores: 
• 15 dormitorios 
     El proceso para conseguir el beneficio de la vivienda J. C. Tello, es el mismo que el del 
campus. 
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Vista en planta y fachada de la residencia Julio C. Tello UNMS 
  
 
 
Plano en planta de la residencia Julio C. Tello 
 
 
 
     En la imagen se puede observar la primera planta (izquierda), y la planta típica (derecha) a 
partir del segundo piso hacia arriba. En ambas imágenes destaca el recorrido longitudinal por 
un pasillo el cual es flanqueado por las habitaciones; asimismo, un juego de corredores nos 
llevan hacia la única circulación vertical existente. 
De Izq. a Der. Imagen N° 123 y 124 
Fuente: tesis residencia universitaria para estudiantes de arquitectura no residentes 
en lima de la UNI, Dante Raúl Najera Chaca 2017 
Imagen N° 125 
Fuente: tesis residencia universitaria para estudiantes de arquitectura no 
residentes en lima de la UNI, Dante Raúl Najera Chaca 
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Universidad Nacional de Ingeniería: Ubicada en el distrito del Rimac, sus inicios se remontan 
a la promulgación de la Ley de autorización y futura creación de la Escuela de 
Construcciones Civiles y de Minas de Lima en enero de 1875, y cuyo fundador fue Eduardo 
De Habich.  
     La primera residencia en construirse, fue el pabellón “M”, en los años 60 (dentro del 
campus) y se le conocía con el nombre de “La casa del estudiante”. En sus inicios, los 
alumnos fueron alojados en el sótano de un ala del Pabellón Central de la universidad; al 
pasar el tiempo, la demanda aumentó considerablemente, quedando esta improvisada 
residencia en la obsolescencia para abrirle paso a una estructura de mayor cobertura. La 
edificaicón consta de 3 niveles y es de planta lineal; cada piso tiene 2 habitaciones triples, 
SSHH comunes y, el primer piso, lo ocupa el Centro Médico. Los otros dos pisos tienen areas 
de circulación vertical y horizontal, así como areas de uso común tales como: sala de visita, 
sala de estudio y sala de televisión (Montoya, Silvana - 2015, Pag. 39 Residencia 
Universitaria y Usos Complementarios para la UPC) (Zavaleta V. Katherine – 2016, Pag. 17 
Conjunto de Viviendas Universitarias de Proteccion Oficial Dotacional e Intercultural en el 
Distrito del Cercado de Lima) 
     El pabellón “P”, fue construido en los 70’s y está ubicado dentro del campus de la ciudad 
universitaria, casi colindante con la ladera que separa a la ciudad universitaria de las 
viviendas asentadas en el cerro. El acceso a este pabellón se puede realizar desde varios 
puntos, puesto que se ubica en una de las vías principales que conecta a todo el campus. 
(Montoya, Silvana - 2015, Pag. 39 Residencia Universitaria y Usos Complementarios para la 
UPC). 
     La estructura arquitectónica del pabellón “P” consta de 3 bloques de viviendas, de cuatro 
niveles con 8 habitaciones triples y algunos servicios básicos, todo esto dentro de dos 
edificios identicos opuestos el uno al otro. (Najera, Dante R. 2017 residencia universitaria 
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para estudiantes de arquitectura no residentes en Lima de la Universidad Nacional de 
Ingenieria Pag. 44) (Montoya, Silvana - 2015, Pag. 39 Residencia Universitaria y Usos 
Complementarios para la UPC). 
 
 
     En la imagen anterior se aprecia que las plantas de los dos volúmenes que albergan los 
dormitorios estan confrontados uno al otro, separados, a su vez, por las áreas comunes y 
circulaciones. La infraestructura es de material noble y es antigüa; por lo que se encuentra en 
estado de deterioro. Aunque las habitaciones son para 3 y 4 personas, en teoría, esto no se 
cumple y existe un comprobado hacinamiento de estudiantes. 
 
                                    
 
     En la imagen anterior observamos una vista en corte que nos muestra el interior de uno de 
los bloques con su respectiva área de circulación vertical y horizontal, sótano; asimismo, se 
aprecia una vista del área común, y más al fondo, una elvacion del otro bloque de viviendas. 
Vista en planta de los 
volúmenes que conforman 
el pabellón “P” 
Imagen N° 126 
Fuente: Del Águila V. Yesica, 2016 tesis 
“Residencia para Estudiantes 
Universitarios Extranjeros y de Provincia 
en Pueblo Libre” 
 
 
Vista en corte de los volúmenes 
que conforman el pabellón “P” 
Imagen N° 127 
Fuente: Del Águila V. Yesica, 2016 tesis 
“Residencia para Estudiantes Universitarios 
Extranjeros y de Provincia en Pueblo Libre” 
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     En la imagen se parecia la sala de computo del pabellón “P”, la misma que cuenta con 
servicio de internet y Wifi, requisitos indispensables para que un estudiante universitario 
pueda realizar sus deberes académicos, investigaciones y mantenerse comunicado con sus 
familias que, en muchos casos, se encuetran bastante alejadas. 
     Este pabellón tambien cuenta con una sala de estudios en la cual pueden pueden realizar 
sus trabajos e investigaciones, este area cuenta con mesas y buena iluminación. Otro servicio 
que se ofrece a los becarios de la residencia es el area de lavandería, aunque esta se encuentra 
en el pabellón “M”, el acceso es para todos los becarios de la residencia. Es un area muy 
básica, equipada con 6 lavadoras - secadoras. En el lugar, dos personas encargadas de operar 
las máquinas, se encargan de recibir las prendas de los alumnos de ambos pabellones en el 
horario de 8:30 am hasta las 3:30 pm. En ambos casos, las residencias albergan a alumnos de 
limitados recursos económicos, mayormente de provincia o que viven muy lejos del campus, 
y el procedimiento para acceder a una beca de la residencia es manejado íntegramente por los 
alumnos, quienes priorizan y seleccionan a lo becarios de acuerdo a sus necesidades y 
rendimiento académico. 
 
Imagen N° 128 
Fuente: https://www.uni.edu.pe/index.php/servicios/126-residencia-universitaria 
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Residencias universitarias particulares o privadas: 
 
MODO: Es la primera residencia estudiantil realizada, íntegramente, con inversión privada en 
nuestro país; también, se ha convertido en un referente muy importante para los 
inversionistas, puesto que han abierto la puerta hacia un mercado emergente, cuya demanda 
es abundante y escasamente satisfecha. 
     Este proyecto, desarrollado por el Grupo Líder, busca satisfacer a un porcentaje de la 
población universitaria ofreciéndoles una vivienda que no sólo cubre las necesidades de 
estudiar, comer y dormir dentro de un módulo de vivienda básica, sino que también ofrece 
Pabellón “P” residencia 
universitaria UNI, vista desde 
una de las vías principales que 
conecta todo el campus 
Imagen N° 129 
Fuente: 
https://www.uni.edu.pe/index.php/servicios/126
-residencia-universitaria 
Lavandería ubicada en el 
pabellón “M”, exclusiva para el 
uso de los becarios de la 
residencia de los pabellones “P” 
y “M”. 
Imagen N° 130 
Fuente: 
https://www.uni.edu.pe/index.php/servicios/126-
residencia-universitaria 
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una serie de “lujos” y servicios complementarios que han hecho de este proyecto una 
alternativa muy atractiva para los inversionistas (A y B de entre 35 y 60 años) y estudiantes 
universitarios de los sectores A, B y C. 
     Este proyecto se encuentra ubicado en la Av. Universitaria, en el distrito de San Miguel, al 
costado de la Universidad Católica, a unas cuadras de la Universidad Mayor de San Marcos, 
UPC y otras universidades. 
 
Ubicación: 
 
 
 
 
 
 
 
 
     El proyecto se emplaza en un terreno de 53.000 m2, cuenta con 174 departamentos de 1, 2 
y 3 dormitorios completamente equipados, cubriendo una capacidad de 374 estudiantes. Con 
una inversión de $ 18’000,000 (dieciocho millones de dólares). El precio promedio de los 
Imagen N° 131 y 132 
Fuente: 
http://unnuevomodo.com/?gclid=Cj0K
CQiA0NfvBRCVARIsAO4930nvFssY
1ZvmcF4r4qq7klZOD1Rhj7HPCK01
Atg7B0biE_FCYpCHcLcaAjn5EALw
_wcB 
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departamentos oscilan entre S/. 380,000 (trescientos ochenta mil soles) y S/. 220,000 
(doscientos veinte mil soles) 
     Los departamentos van desde los 31m2 hasta los 80m2. Un operador se hará cargo de 
gestionar los ingresos de la residencia, producto de los alquileres, los 3 locales comerciales, 
58 estacionamientos, entre otros beneficios como publicidad en fachada, ascensores, 
activaciones de marcas, etc. Todos estos ingresos van a una bolsa común que luego es 
repartida entre los inversionistas. 
Las áreas comunes son: 
• Lobby equipado con lectores de tarjetas de cercanía 
• Sala co-working 
• Gimnasio 
• Terraza de estudio 
• Área de parrillas 
• Sala de yoga 
• Lavandería 
• Locales comerciales 
• Estacionamientos 
• Ascensores 
• Administración 
• CCTV 
Los dormitorios 
• Cocina equipada con encimera eléctrica 
• Horno microondas 
• Refrigeradora 
• Muebles bajos y repisas 
Imagen N° 133 
Fuente: 
http://unnuevomodo.com/?gclid=Cj0K
CQiA0NfvBRCVARIsAO4930nvFssY
1ZvmcF4r4qq7klZOD1Rhj7HPCK01
Atg7B0biE_FCYpCHcLcaAjn5EALw
_wcB 
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• Dormitorios con camas, closet y escritorio 
 
  
 
 
 
 
 
Imagen N° 135 
Fuente:   Dpto. tipo 1A: 1 hab. 35.26m2   . 
Recuperado de https://www.lider.com.pe  
 
 
Imagen N° 136 
Fuente: Dpto. tipo 2A: 2 hab. 53.11m2 . 
Recuperado de https://www.lider.com.pe 
 
 
Ingreso  
Ingreso  
Ingreso  
Imagen N° 137 
Fuente: Dpto. tipo 3A: 3 hab. 79.38m2.  
Recuperado de https://www.lider.com.pe/proyectos/un-
nuevo-modo 
 
 
Imagen N° 134 
Fuente: https://www.lider.com.pe 
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     En cuanto a rentabilidad, MODO pretende absorber el 7% de la demanda total de 
universitarios que rentan habitaciones, y que a su vez, tendrán una rentabilidad del 8% aprox. 
(calculado en base a una demanda de 5000 alumnos). 
 
El modelo económico a seguir para el inversionista de MODO es el siguiente: 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
Otros tipos de residencias: Los estudiantes que vienen de zonas alejadas en la capital, los 
que vienen de provincia, y los que vienen de otros países, son el público objetivo de las 
residencias universitarias. La realidad es que, ante una escasa o nula oferta por una vivienda 
adecuada a sus necesidades, se han visto en la necesidad de alquilar habitaciones 
improvisadas dentro de casas comunes o casas – pensión, departamentos que no cumplen con 
los requerimientos para un estudiante y otras variedades que se pueden encontrar en la ciudad 
de Lima. 
 
Habitaciones y casas pensión: Las habitaciones y casas pensión son ofertadas dentro de 
viviendas comunes, mayormente, alquiladas por familias que disponen de un cuarto 
deshabitado o disponible en pisos superiores para obtener algún ingreso extra. En estos casos, 
Imagen N° 138 
Fuente:  
https://www.lider.com.pe/proyectos/un-nuevo-modo 
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las habitaciones son espacios básicos o muy pequeños que cuentan sólo con el área para una 
cama, una mesa o escritorio y un mueble; en algunas ocasiones, suelen contar con el SSHH 
dentro de la habitación, aunque, en su mayoría, los SSHH están fuera de este espacio y son 
compartidos por más personas.  
     Se ubican en los entornos cercanos a universidades y se ofertan por una necesidad 
compartida, tanto del arrendatario como del arrendador; asimismo, el costo de dichas 
habitaciones o pensiones varía de acuerdo a la zona en la que se ubica. 
Algunas de estas viviendas son: 
• Casa pensión Santa Susana.- ubicada entre los distritos de Pueblo Libre y San Miguel, 
alquilan habitaciones únicamente a estudiantes que vienen del interior del país y del 
extranjero. Las habitaciones están acondicionadas tanto para los estudiantes 
nacionales como para los extranjeros. 
 
    Para los estudiantes nacionales: se dispone de 15 habitaciones, 14 de ellas 
amobladas y 1 sin amoblar, todas con luz natural. El precio varía por el tamaño de la 
habitación, alrededor de S/. 800 soles, y cuentan con: 
• Cama con colchón 
• Closet o ropero de dos cuerpos 
• Un librero 
• Escritorio con luna de vidrio 
• Silla giratoria 
Imagen N° 137 
Fuente: 
www.lider.com.pe/proyectos/un-
nuevo-modo 
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Los servicios: 
• Cable y tv con acceso a 80 canales nacionales e internacionales 
• Internet 
• Agua fría y caliente las 24 horas 
• Limpieza de zonas comunes y baños 
Áreas comunes: 
• 5 baños con ducha 
• Zona de lavandería 
• Mirador techado en azotea 
Los dormitorios 
  
  
Áreas comunes 
 
      
Para los estudiantes extranjeros: se dispone de varias habitaciones amplias e iluminadas, 
todas con mobiliario de madera, áreas comunes que se comparten con los nacionales. Esta 
pensión también brinda el servicio de recojo desde el aeropuerto hasta la vivienda en el caso 
Habitación grande Habitación pequeña 
De Izq. a Der. imagen N° 141, 142 y 143 
Fuente: https://web.facebook.com/pg/Casa-Santa-Susana-333354083633/photos/?ref=page_internal 
 
De Izq. a Der. imagen N° 138, 139 y 140 
Fuente: https://web.facebook.com/pg/Casa-Santa-Susana-333354083633/photos/?ref=page_internal 
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de los estudiantes extranjeros. El costo de la habitación varía según el tamaño, 
aproximadamente $ 230 dólares (americanos).  
Las habitaciones cuentan con: 
• Cama y colchón  
• 1 habitación doble con camarote 
• Closet 
• Televisor a color de 15” 
Servicios 
• Cable con acceso a 80 canales nacionales e internacionales 
• Internet y wifi 
• Agua fría y caliente las 24 horas 
• Limpieza de zonas comunes y baños 
Áreas comunes (compartidas con los estudiantes nacionales) 
• Cocina totalmente equipada 
• Comedor de diario 
• Sala recibidor 
• Dos baños completos 
 
  
 
 
 
• Residencia Central Monterrico.- se ubica en Monterrico, distrito de Santiago de Surco, 
a unas cuadras de la Embajada de Los EEUU, también cerca al Centro Comercial El 
Polo. Acoge a estudiantes que asisten a las universidades UPC, ESAN, CENTRUM, 
Habitación doble 
Informacion y datos extraidos de : 
http://www.santasusanastudenthouseinli
ma.com/habitaciones/extranjeros 
Imágenes N° 144 y 145 
Fuente:  https://web.facebook.com/pg/Casa-Santa-
Susana-333354083633/photos/?ref=page_internal 
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U. de Lima, U. de Piura San Ignacio de Loyola. Esta residencia ofrece: (extraído de 
https://central-monterrico.com/) 
• Habitaciones con baño privado y mobiliario completo 
• Agua fría y caliente las 24 horas del día 
• Instalaciones dentro de condominio con vigilancia exterior 
• Ingreso sin restricciones de horario                                            
• Servicio de lavandería semanal 
• Wifi 
• Clable tv 
• Servicio de limpieza de habitaciones y áreas comunes 
• Kitchenette equipada con refrigerador, microondas, estufa, etc. 
• Áreas comunes techadas y al aire libre para socializar 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Imagen N° 147 
Fuente: https://central-monterrico.com/ 
Imagen N° 148 
Fuente: https://central-monterrico.com/ 
Imagen N° 149 
Fuente: https://central-monterrico.com/ 
Imagen N° 150 
Fuente: https://central-monterrico.com/ 
Imagen N° 146 
Fuente: https://central-monterrico.com/ 
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Imagen N° 151 
Fuente: https://central-monterrico.com/ 
Imagen N° 152 
Fuente: https://central-monterrico.com/ 
Imagen N° 153 
Fuente: https://central-monterrico.com/ 
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CAPITULO IV 
 
4. Población Universitaria en el Perú 
4.1. Distribución de las universidades en el Perú 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                                  
        
 
N° 
UNIVERSIDADES LICENCIADAS POR SUNEDU AL 
13/10/19 
1 Universidad de Ingeniería y Tecnología 
2 Pontificia Universidad Católica del Perú 
3 Universidad de Lima 
4 Universidad del Pacífico 
5 Universidad Peruana Cayetano Heredia 
6 Universidad para el Desarrollo Andino 
7 
Universidad de Ciencias y Artes de América 
Latina 
8 Universidad Femenina del Sagrado Corazón 
9 Universidad Ricardo Palma 
10 Universidad de Piura 
11 Universidad Nacional Agraria La Molina 
12 Universidad Nacional Autónoma de Huanta 
13 Universidad Antonio Ruiz de Montoya 
Imagen N° 154 
Fuente: edición propia con 
imagen recuperada de 
https://www.google.com/maps/d/v
iewer?mid=1INmTXFz2Lf8Uy2F
qcIzbzgYPGeNZX3lv&ll=-
14.124000667574181%2C-
70.19778785312496&z=6 
A la fecha 
(12/10/19), se han 
licenciado 79 
universidades y 
dos Escuelas de 
Posgrado en todo 
el Perú; cabe 
resaltar que, las 
universidades 
propuestas (5) 
como “clientes 
potenciales” para 
el presente 
proyecto, todas, se 
encuentran 
licenciadas por la 
SUNEDU. 
UNIVERSIDADES DENOMINADAS 
“OBJETIVAS” PARA EL PRESENTE 
PROYECTO 
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14 Universidad de San Martín de Porres 
15 
Universidad Nacional Toribio Rodríguez de 
Mendoza de Amazonas 
16 Universidad Nacional José María Arguedas 
17 Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas 
18 Universidad Privada San Ignacio de Loyola 
19 Universidad Privada Marcelino Champagnat 
20 Universidad Católica San Pablo 
21 Universidad Privada del Norte 
22 Universidad de Ciencias y Humanidades 
23 Universidad Privada de Tacna 
24 Universidad Nacional de Ingeniería 
25 Universidad Andina del Cusco 
26 Universidad Católica de Santa María 
27 Universidad Nacional de Moquegua 
28 Universidad Nacional del Altiplano 
29 Universidad Nacional de Jaén 
30 Universidad La Salle 
31 
Universidad Católica Santo Toribio de 
Mogrovejo 
32 
Universidad Intercultural de la Selva Central 
Juan Santos Atahualpa 
33 Universidad Privada Antenor Orrego 
34 Universidad Nacional Mayor de San Marcos 
35 Fab Lab ESAN 
36 Universidad Científica del Sur 
37 Escuela de Posgrado GERENS 
38 Universidad Nacional de Barranca 
39 
Universidad Nacional San Cristóbal de 
Huamanga 
40 Universidad Peruana Unión 
41 Universidad Nacional Jorge Basadre Grohmann 
42 Universidad Jaime Bausate y Meza 
43 Universidad Nacional Tecnológica de Lima Sur 
44 
Universidad Nacional Autónoma de Alto 
Amazonas 
45 Universidad Nacional de Cajamarca 
46 Universidad Autónoma del Perú 
47 Universidad Continental 
48 
Universidad Nacional Intercultural Fabiola 
Salazar Leguía de Bagua 
49 Universidad Nacional de Juliaca 
50 Universidad Nacional San Agustín de Arequipa 
UNIVERSIDADES DENOMINADAS 
“OBJETIVAS” PARA EL PRESENTE 
PROYECTO 
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51 Universidad Nacional de Cañete 
52 Universidad Católica Sedes Sapientae 
53 Universidad Nacional de Trujillo 
54 
Universidad Nacional Intercultural de la 
Amazonía 
55 
Universidad Nacional Autónoma Altoandina de 
Tarma 
56 Universidad María Auxiliadora 
57 Universidad Nacional de Ucayali 
58 Universidad Le Cordon Bleu 
59 Universidad Nacional Autónoma de Chota 
60 Escuela de Postgrado Neumann Business School 
61 
Universidad Nacional Santiago Antúnez de 
Mayolo 
62 Universidad Nacional de la Amazonía Peruana 
63 
Universidad Nacional Autónoma de Tayacaja 
Daniel Hernández Morillo 
64 Universidad Católica de Trujillo Benedicto XVI 
65 Universidad Nacional del Centro del Perú 
66 Universidad Nacional del Santa 
67 Universidad Nacional de la Frontera 
68 Universidad Nacional de San Martín 
69 
Universidad Nacional de San Antonio Abad del 
Cusco 
70 Universidad Nacional de Piura 
71 Universidad de Huánuco 
72 
Universidad Privada de Huancayo Franklin 
Roosevelt 
73 Universidad César Vallejo 
74 Universidad Tecnológica del Perú 
75 
Universidad Nacional Intercultural de 
Quillabamba 
76 Universidad Nacional de Huancavelica 
77 Universidad Nacional Hermilio Valdizán 
78 Universidad Privada Peruano Alemana 
 
 
     Podemos decir que, la ciudad Lima, posee aún el monopolio universitario en cuanto a 
cantidad, calidad y precios de este rubro, lo que determina una sobresaliente distancia con 
otros departamentos de nuestro país.  
Fuente: cuadro de edición propia con 
datos recuperados de 
https://www.sunedu.gob.pe/lista-de-
universidades-licenciadas/ 
Perú: evolución del número de universidades, 1995-2015 
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4.2. Evolución de las universidades en el Perú 
     El aumento en el presupuesto de las particulares creció en 700,000 con respecto a la 
nacional.  
 
 
 
 
 
  
             
 
 
A pesar de que, en el 2015, el Estado asignó presupuesto a más universidades públicas, este 
monto no se incrementó de manera substancial desde el 2011, habiendo registrado sólo 
650,000 millones de soles como plus en el 2015. 
4.3. Evolución de la población universitaria 
 
 
Evolución del presupuesto asignado a las universidades públicas 
en relación con el presupuesto público y PBI 2011-2015 
Evolución del presupuesto asignado a las universidades públicas, 
2011-2015 
(Millones de soles de 2015) 
Imagen N° 155 
Fuente: 
1990-2003: Universidades 
del Perú. ANR 
2004-2013: Estadísticas de 
Universidades        (INEI). 
Superintendencia Nacional 
de Educación Universitaria 
(SUNEDU) – Oficina de 
Planeamiento y Presupuesto 
2014-201 Proyección interna 
 
Imagen N° 156 
Fuente: MEF 
Elaborado: SUNEDU  
https://www.sunedu.gob.pe/informe-bienal-sobre-realidad-
universitaria/ 
Imagen N° 157 
Fuente: MEF 
Elaborado: SUNEDU  
https://www.sunedu.gob.pe/informe-bienal-sobre-realidad-
universitaria/ 
En el Perú, el 37% de jóvenes entre 18-24 años accede a educación superior. 
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4.4. Características de la población universitaria de lima metropolitana 
 
                                                                      
                                                                                
 
     En los tres últimos censos, se ha registrado un aumento significativo de la población en 
cuanto al sector que cursó estudios secundarios. En cuanto a la educación superior 
universitaria, esta ha crecido, con respecto al año 93 y al 2017, en un 14.7%. 
 
 
 
 
 
Imagen N° 158 
Fuente: Enaho-INEI 
 
     La oferta de educación superior pública no creció en 25 años; sin embargo, la demanda por 
educación superior privada sí lo hizo. (1990-2016). 
Imagen N° 159 
Fuente: INEI  
Elaborado: INEI https://www.sunedu.gob.pe/informe-
bienal-sobre-realidad-universitaria/ 
Población censada de 15 a más años de edad según nivel de 
educación alcanzado, 1993, 2007,2017 
Porcentaje de alumnos de pre grado por año censal y grupos 
de edad  
Imagen N° 160 
Fuente: INEI – II CENSO NAC. UNIV. 2010 
              INEI – I CENSO NAC. UNIV. 1996 
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     Si bien se trata de un fenómeno sumamente antiguo, las migraciones internacionales se 
han elevado exponencialmente, de este modo, la globalización ha favorecido el contacto entre 
miembros de diferentes culturas pero, al mismo tiempo, ha provocado el choque entre 
distintos sistemas de valores, creencias y costumbres que, en muchos casos, genera 
situaciones de confusión o malestar en los individuos (Furnham & Bochner, 1986). 
Imagen N° 163 
Fuente:http://vicerrectorado.pucp.edu.pe/acad
emico/noticias/kilometraje-la-educacion-
universitaria/                
 
Imagen N° 161 
Fuente: Superintendencia Nacional de Migraciones 
Elaboración: INEI  
                
 
INCLUYE: agricultores, agropecuarios, pesqueros y artesanos; 
jubilados o pensionistas; miembros del estado y administración 
pública; fuerzas armadas, no especificado 
                
 
Extranjeros residentes de 14 a más años, según principal categoría 
de ocupación, al 2017 (%) 
                
 
En la imagen se muestra un mapa de  rutas 
de migración interdepartamental de 
universitarios. 
 
El porcentaje va de 0% a 100% en color 
verde, el mismo que se hace más fuerte 
cuando mayor es el porcentaje. 
Distinguimos que la ciudad de Lima es, por 
una fuerte diferencia, el foco de atracción 
para quienes desean realizar una carrera 
universitaria, siendo: Amazonas, Tumbes, 
San Martín, Cajamarca, Pasco, 
Huancavelica, Ayacucho y Moquegua las 
provincias de donde provienen la mayor 
parte de los migrantes pre universitarios y 
universitarios. 
 
 
América latina: universidades y población total, 2015 
                
 
Imagen N° 162 
Fuente:  
- Población Total: Banco Mundial: Data 
proveniente del World Development Indicators.  
- Número de Universidades: CINDA: Educación 
Superior en Iberoamérica Informe 2016 
 
Elaboración: SUNEDU 
                
 
Mapa de rutas de migración interdepartamental de la población 
universitaria 
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Del total de universitarios de la capital, el 41,53% estudian en universidades públicas, 
mientras que el 58,47% lo hace en universidades privadas de Lima Metropolitana. El 70.6% 
de la población universitaria de Lima ha nacido en este departamento, por lo tanto, existe un 
29.4% de la población universitaria que han nacido en provincia y que también vienen del 
extranjero y viven en la capital. 
4.4.1. Población por tipo de universidad. 
 
 
Universidades privadas: porcentaje de estudiantes de 
provincia 
Universidades públicas: porcentaje de estudiantes de 
provincia 
Imagen N° 164 
Fuente: INEI 
Elaboración: Vargas Meza, Jorge. 2012  
               
 
Imagen N° 165 
Fuente: INEI 
Elaboración: Vargas Meza, Jorge. 2012  
                
 
El éxodo de los universitarios 
hacia Lima también ha sido 
un factor social y económico 
importante en el crecimiento 
del mercado de la educación 
pública y privada.  
Podemos apreciar en los 
gráficos que el mayor 
porcentaje de estudiantes de 
provincia lo tienen las 
universidades privadas 
Universidades creadas por departamento (Sedes) no contempla filiales 
El aumento de universidades, en el 
caso de la provincia de Lima, es el 
más sobresaliente por haber 
registrado un aumento de 29 
universidades en 15 años (casi dos 
por año), en su totalidad, 
universidades privadas. Lo que 
nos muestra un  mercado rentable 
y en constante demanda. 
 
Imagen N° 166 
Fuente: SUNEDU 
https://www.sunedu.gob.pe/informe
-bienal-sobre-realidad-universitaria/ 
Elaboración: SUNEDU 
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     Podemos decir que, la ciudad Lima, posee aún el monopolio universitario en cuanto a 
cantidad, calidad y precios de este rubro, lo que determina una sobresaliente distancia con 
otros departamentos de nuestro país.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
     La migración  dada en estudiantes internacionales es la mayor registrada en la historia 
actual. Alrededor de 2.9 millones de personas deciden, cada año, realizar o completar sus 
estudios en el extranjero (OECD, 2008). Como resultado del contacto intercultural  “…los 
estudiantes extranjeros deben atravesar un proceso psicológico denominado aculturación, es 
decir, un cambio en las actitudes hacia la propia identidad y hacia la cultura huésped. Cuando 
la aculturación se sostiene en el tiempo y los cambios permanecen estables se habla de un 
proceso de adaptación intercultural” (Berry, 1997). 
 
 
 
 
Imagen N° 167 
Fuente: recuperado de la base 
de datos de Migraciones el 
24.11.2015  
 
Calidad migratoria de extranjeros universitarios en el Perú 
En la gráfica se aprecia que la 
evolución de las matrículas en 
pre grado para universidades 
privadas ha sido la que más ha 
despegado en relación con las 
públicas e institutos 
Imagen N° 168 
Fuente: recuperado de la base 
de datos de Migraciones el 
24.11.2015  
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     El rango de edades con las que los estudiantes, tanto hombres y mujeres, ingresan a pre 
grado no varía significativamente en las universidades públicas y privadas; por lo tanto, el 
público es homogéneo. 
4.4.2. Condiciones de alojamiento 
 
Graduados de universidades públicas 
Imagen N° 171 
Fuente: INEI – II CENSO NAC. UNIV. 2010 
              
                
 
Imagen N° 170 
Fuente:imagen de edición propia con datos recuperados de 
https://www.inei.gob.pe/estadisticas/indice-tematico/education/ 
Imagen N° 172 
Fuente: imagen de edición propia con datos recuperados de 
https://www.inei.gob.pe/estadisticas/indice-tematico/education/ 
Cantidad de alumnos graduados de 
universidades privadas en el Perú 
Imagen N° 169 
Fuente: imagen de edición propia con datos recuperados de 
https://www.inei.gob.pe/estadisticas/indice-tematico/education/ 
Cantidad de alumnos graduados de 
universidades públicas en el Perú 
Edad promedio del alumno ingresante a pre 
grado, por sexo y tipo de universidad 
En las gráficas se aprecia que mientras en las universidades públicas, al 2016, los 
graduados han tenido un ligero descenso, los de universidades privadas han mostrado un 
aumento progresivo y muy significativo. Por lo tanto, ese será el mercado al que 
dirigimos el presente proyecto. 
Imagen N° 173 Fuente: INEI – Censo Nac. Universitario 2010 
Elaboración: Villaorduña, Boccolini, Ariana. 2017 
                
 
Existen distintas variables de alojamiento de los 
estudiantes universitarios. El proyecto se dirige a las 
categorías enmarcadas en rojo  
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4.4.3. Acceso a servicios. 
 
 
 
      
 
Al tener en cuenta el acceso a servicios de equipamiento arquitectónico como servicios 
telecomunicaciones, podemos observar que hay una población de estudiantes con diversas 
habilidades y capacidades que consideran que las universidades privadas en Lima les brindan 
mayores y mejores servicios. 
 
Porcentaje de alumnos de pre grado, por 
sexo, según tipo de discapacidad 
Total de alumnos de pre grado que utilizan 
internet, según tipo de universidad 
Imagen N° 176 
Fuente:INEI – II CENSO NAC. UNIV. 2010 
              
                
 
Percepción del servicio de internet de la 
universidad, según tipo de universidad y 
ámbito geográfico, 2014 
Imagen N° 175 
Fuente: INEI – Encuesta Nacional a 
egresados universitarios y universidades 2014 
              
                
 
Porcentaje de alumnos de pre grado que se han 
beneficiado de alguna beca otorgada por otros 
organismos diferentes a su universidad, según 
organismo 
Imagen N° 177 
Fuente: INEI – II CENSO NAC. UNIV. 2010 
              
                
 
Las becas que ofrece el Estado han sido un gran 
incentivo para los estudiantes, sobre todo de 
escasos recursos y del interior del país; asimismo, 
la empresa privada registra también un importante 
apoyo que es casi igual (en suma) a las que ofrece 
el Estado. 
Imagen N° 174 
Fuente: INEI  
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El programa Beca 18 es un programa exclusivo que brinda el Estado a jóvenes estudiantes 
que desean seguir una carrera y que no poseen los recursos para llevarla a cabo. 
Este es un punto interesante que podría ofrecer nuestro proyecto al Estado, ofreciéndoles no 
sólo educación de calidad sino también una calidad de vida optima a sus beneficiarios.  
4.5. Conclusiones 
     Es evidente la gran oferta en educación superior que ofrece la ciudad de Lima con 
respecto a las provincias del interior del país. El mercado de la educación superior ha tenido 
una creciente demanda en los últimos años que ha abierto la posibilidad a muchos peruanos 
de obtener una carrera profesional, asimismo, esta oferta resulta atrayente a los intereses de 
los jóvenes de provincia y del extranjero que desean ampliar sus horizontes académicos y 
culturales. 
 
 
 
 
Cobertura del programa Beca 18 
Imagen N° 178 
Fuente: https://www.pronabec.gob.pe/beca18/ 
              
                
 
Imagen N° 179 
Fuente: https://www.pronabec.gob.pe/beca18/ 
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CAPITULO V 
 
5. Análisis de Sitio 
5.1. Aspecto Físico - Espacial  
5.1.1. Localización y Ubicación. 
     El área de estudio de la propuesta se encuentra ubicado en el distrito de Santiago 
de Surco, este se encuentra ubicado en el centro occidental del departamento de 
Lima con una latitud de 12°08’36’’ y una longitud de 77°00’13’’; además pertenece 
a uno de los 43 distritos de la provincia de Lima.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5.1.2. Evolución del distrito de Santiago de surco. 
     El distrito Santiago de Surco pertenecía al Señorío de Sulco en la época 
prehispánica, el cual se encontraba surcado por la acequia del mismo nombre. El 
distrito fue el preferido como residencia para los virreyes de la época colonial, 
gracias a la productividad que generaba el clima, por lo que decidieron levantar el 
Imagen N° 180 Localización y Ubicación del área de estudio.  
Fuente: Elaboración propia. 
Mapa del Perú 
Mapa del Departamento de 
Lima 
Mapa de los 
Distritos de Lima 
Distrito de Santiago 
de Surco 
Área de Estudio 
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pueblo y cultivar el valle de Sulco. Los pescadores y agricultores que vivían en el 
pueblo veneraban a una divinidad representada por una roca, al cual le llamaban 
Sulcovilca. En 1557 el valle cambio de nombre a Surco. En 1571 se les asigno a los 
jesuitas un lugar para que puedan construir su Iglesia Santiago Apóstol. 
Antes Surco era parte del distrito de Barranco, pero luego de las protestas de los 
vecinos con la finalidad de tener autonomía municipal, consiguieron que el 
presidente Augusto B. Leguía fundara el distrito Santiago de Surco el 16 de 
diciembre de 1929. 
 
 
 
 
 
 
 
5.1.3. Zonificación y usos de suelo 
Zonificación: Según la zonificación se puede observar que los usos permitidos en su 
mayoría tienen tendencia Residencial de densidad baja. A su vez también los usos 
de los lotes en la principal Avenida Tomás Marsano están normados para Comercio 
Zonal. 
 
 
 
 
 
Evolución urbana de Lima 
con relación al distrito de 
Surco y su proceso de 
desarrollo distrital. 
Lima con relación al distrito 
de Surco y su 
proceso de desarrollo 
distrital. Imagen N° 181 Evolución urbana de lima.  
Fuente: Elaboración propia. 
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5.1.4. Equipamiento Urbano. 
     En lo que se refiere a las agrupaciones de edificaciones y espacios donde se 
realizan actividades complementarias a la vivienda y trabajo, o proveen distintos 
servicios de bienestar para los usuarios y que son en su gran mayoría de uso 
público, se ubicaron los distintos tipos en un radio de 1 000m o 1km desde el 
terreno como se observa en las siguientes imágenes. 
Salud: En la imagen se aprecian dos edificaciones que corresponden a jerarquías 
distintas en lo que se refiere al sistema de salud, el Puesto de Salud San Roque y el 
Hospital Municipal Surco Salud. Esta diferencia en este tipo de equipamiento 
cercano resulta beneficiosa para el usuario ya que tiene opción de asistir a un 
establecimiento de salud próximo de jerarquía distinta de acuerdo al nivel de 
atención que requiera. 
 
Imagen N° 182 Zonificación del sector.  
Fuente: Elaboración propia. 
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Comercio: En la zona cercana al Puente Atocongo y la Panamericana Sur, se ha 
constituido como una zona de comercio interdistrital al haberse ubicado el Open 
Plaza Atocongo, y además en todo el largo de la Av. Tomas Marsano tiene como 
zonificación de Comercio Zonal. Entre los principales comercios se encuentran: 
Wong, Plaza Vea Bolichera, Mercado Benavides y Mercado San Roque. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1KM 
Imagen N° 184 Ubicación del Equipamiento Comercial  
Fuente: Elaboración propia. 
EQUIPAMIENTO 
COMERCIAL 
        Comercio 
 
1K
M 
Imagen N° 183 Ubicación del Equipamiento de Salud.  
Fuente: Elaboración propia. 
EQUIPAMIENTO DE SALUD 
        Hospital Municipal Surco Salud 
•    Puesto de Salud San Roque 
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Recreación: Se consideró recreación activa a todo equipamiento que contenga en su 
programa actividades de disciplinas deportivas, artísticas o lúdicas donde el usuario 
al estar en mucho movimiento requiera espacios adecuados, y por otro lado, 
recreación pasiva al equipamiento que contenga en su programa actividades 
contemplativas. Se ubicaron solo dos recintos en el área, la Casa de la Cultura 
donde se realizan talleres y conferencias, y el Complejo deportivo Loma Amarilla al 
cual asisten muchos usuarios que desarrollan actividades deportivas como el 
“skate”. En conclusión, se observa la deficiencia de equipamiento de este tipo en el 
área para lo cual el diseño responderá a este requerimiento. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Parques y áreas verdes: En lo que se refiere a parques y áreas verdes, la existencia 
de estos es variada y con mayor presencia ubicada hacia el lado superior derecha 
tomando como referencia la Av. Tomás Marsano como se observa en la imagen 
XX, además la que cuenta con mayor extensión es la Loma Amarilla, la cual se 
considera un hito ecológico en esta área urbana del distrito de Santiago de Surco, al 
Imagen N° 185 Ubicación del Equipamiento de Recreación. 
Fuente: Elaboración propia. 
EQUIPAMIENTO DE RECREACION 
       Casa de la Cultura de Surco 
       Complejo deportivo Loma Amarilla 
1KM 
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ser un ecosistema de 4 500m2 con variados tipos de árboles y aves. Esto resulta 
beneficioso para los usuarios del programa, al tener proximidad a una de las pocas 
áreas naturales que existen en el distrito sin necesidad de recorrer amplias 
distancias. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5.1.5. Características ambientales. 
5.1.5.1. Clima. El distrito de Santiago de Surco pertenece a la jurisdicción de los 
distritos de Lima Sur, es por tal motivo que los datos climáticos siguientes son 
extraídos de un Análisis de situación de salud de los distritos de Lima Sur que 
se realizó en el año 2012. 
5.1.5.2. Temperatura y humedad. El clima que en general presentan los distritos de la 
jurisdicción de Lima Sur es subtropical, desértico y húmedo, con temperaturas 
que fluctúan entre templadas y cálidas. La temperatura promedio anual es de 19 
°C. Con una estación invernal caracterizada por cielos nublados, intensa 
Imagen N° 186 Ubicación de parques y áreas verdes.  
Fuente: Elaboración propia. 
      Parques y áreas verdes         
1KM 
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humedad, suaves lloviznas entre junio y septiembre y con esporádicas 
apariciones del sol durante estos meses. 
     En la costa litoral la masa de nubes (cielos nublados) se debe a las aguas 
frías de la Corriente de Humboldt que recorre el Océano Pacífico Sur, que 
reduce la temperatura ambiente entre 6 y 9 °C, y por tanto la evaporación del 
mar es menor. El grado de humedad tiene un promedio permanente de 80%. La 
temperatura promedio anual usual es de 14 °C durante el invierno y de 25,5°C 
durante el verano, sin embargo, cabe señalar que en nuestra jurisdicción existen 
zonas de intensa humedad, neblina y llovizna (…). (Análisis de Situación de 
salud 2012, 2014) 
     Como se puede observar en los datos anteriores las características de los 
elementos climáticos no son extremas, incluso en la estación de verano 
presenta una temperatura dentro del rango de confort, y por el contrario en la 
estación de invierno se encuentra fuera.  
     En lo que se refiere a humedad relativa, ésta supera el rango de confort, 
sobre todo en los meses de invierno relacionada con las bajas temperaturas, 
para eso se preverá que el diseño arquitectónico principalmente de los espacios 
de estancia nocturna, donde se registran las horas de más baja temperatura, 
posean una adecuada hermeticidad para evitar infiltraciones de aire con 
temperatura menor a la interior. Otra característica de esta temporada es la 
intensa neblina y llovizna, sobre todo la última que puede causar el deterioro de 
materiales como también accidentes en los usuarios, para eso se propondrá 
distintos acabados impermeables, antideslizantes y sistemas de drenaje de 
aguas en las superficies del edificio. 
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5.1.5.3. Vientos. Los datos siguientes fueron extraídos de los Boletines Meteorológicos 
e Hidrológicos del Perú realizados por el SENAMHI correspondiente al año 
2005, para el estudio se tomaron como referencia los meses de febrero y julio, 
en los cuales se presentan las mayores y menores temperaturas 
respectivamente, siendo el viento un elemento climático que puede aminorar 
como empeorar las sensaciones térmicas que se dan en los usuarios en estas 
estaciones. 
     La información horaria que se presenta en las imágenes XX siguientes es 
del viento superficial con respecto a su velocidad, dirección y frecuencia que 
corresponde al mes de febrero en horario de día (07:00 - 18:00) y de la noche 
(19:00 - 06:00) de la Estación Las Palmas ubicada en Santiago de Surco. 
En el día los vientos son de intensidad moderada, alrededor de 3,2 a 4,8 m/s 
con dirección del SO y S (61 y 30%), respectivamente. Estos registros son 
muy favorables para la climatización pasiva de la edificación, sobre todo 
considerando que el terreno se encuentra aledaño a una avenida principal que 
permitirá que el viento entre y refresque los espacios sin ningún tipo de barrera 
o sombra de viento, por otro lado, al ser de una velocidad moderada se 
diseñará adecuadamente las aberturas en los espacios de actividades de estudio 
y oficina de manera que exista ventilación y renovación de aire sin incomodar 
a los usuarios. 
     En el caso de los vientos en horario nocturno, su intensidad es moderada, 
alrededor de 3m/s provenientes del S y SSE (30y 29%), estos registros también 
son favorables para una renovación de aire nocturna, sin embargo, deben 
controlarse evitando las infiltraciones considerando que las temperaturas 
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nocturnas en la estación de verano descienden drásticamente por causa del 
cielo despejado en las noches. 
 
 
 
 
 
 
 
 
     Por otro lado, para el caso de los vientos en el mes de julio como se observa 
en las Imágenes XX durante el período diurno se presentan vientos con 
intensidad media a débil aproximadamente de 2,8 m/s provenientes del SSE y 
S (38 y 17%), respectivamente, estos datos son favorables considerando que 
las temperaturas bajas y humedad alta típica de este mes resultan en un 
sensación térmica aún menor, los vientos de menor intensidad contribuyen a 
que esta sensación no empeore, sin embargo es clave la hermeticidad de los 
espacios como se mencionó anteriormente. 
     De la misma manera en el horario nocturno se presenta vientos de 
intensidad débil (2,2 m/s) con direcciones del W y WNW (29 y 23%), 
respectivamente, al igual que durante el día, esta velocidad de vientos reducida 
favorece para el diseño, siendo la recomendación de igual modo la 
hermeticidad en los vanos en puertas como ventanas. 
 
Imagen N° 187 Rosa de vientos correspondiente al mes de febrero de la Estación Las Palmas en Santiago de 
Surco, en horario diurno y nocturno respectivamente. 
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5.1.6. Vulnerabilidad. Como se conoce, la zona costera permanece en constante riesgo 
ante la posibilidad de ocurrir sismos y tsunamis, es por tal motivo que resulta 
imperativo el conocimiento del tipo de suelo en el que se proyecta a fin de proponer 
un sistema estructural adecuado para este. 
     Como se aprecia en la imagen, donde se evalúa la calidad del suelo del distrito 
de Santiago de Surco, el terreno se encuentra en la Zona I, la cual se considera como 
un suelo de peligro bajo, concluyendo en que el sistema estructural no requerirá de 
sistemas muy especiales para su desarrollo. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5.2. Aspecto Demográfico  
5.2.1. Estructura Poblacional. Según el censo del INEI, el distrito tiene una población total 
de 329 152 hab, con una tasa de crecimiento poblacional promedio del 2007 al 2017 
de 1.3%. 
Imagen N° 188 Microzonificación Sísmica del distrito de Santiago de Surco.  
Fuente: Mapas de Microzonificación Sísmica en Lima Metropolitana- CISMID, 2017 
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POBLACIÓN CENSADA Y TASA DE CRECIMIENTO PROMEDIO ANUAL, 1993,2007 Y 
2017 
 
Distrito 1993 2007 2017 
Tasa de crecimiento promedio 
anual 
1993-2007 2007-2017 
Santiago de 
Surco 
200 732 289 597 329 152 2,6 1,3 
 
 
Además de la población total, la cantidad de población femenina es mayor en un 7% a 
la masculina y la mayor cantidad de edades se encuentran entre los 19 a 34 años. 
SANTIAGO DE SURCO: POBLACIÓN EN LOS CENSOS NACIONALES, 
POR SEXO 1940 – 2017 
 
Año Total  
Sexo 
Hombre Mujer 
1940 7 101 4 414 2 687 
1961 48 558 26 264 22 294 
1972 71 954 35 375 36 579 
1981 146 636 69 406 77 230 
1993 200 732 94 074 106 658 
2007 289 597 134 288 155 309 
2017 329 152 152 312 176 840 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Imagen N° 189 Población censada y tasa de crecimiento promedio anual.  
Fuente: INEI - Censos Nacionales 2017: XII de Población, VII de Vivienda y III de Comunidades Indígenas. 
Imagen N° 191 Estructura de la población 2007.  
Fuente: Compendio estadístico municipal 2017. Municipalidad Santiago de Surco 
Imagen N° 190 Población en los censos nacionales por sexo, 1940 – 2017.  
Fuente: INEI - Censos Nacionales 1940, 1961, 1972, 1981, 1993, 2007 y 2017. 
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5.2.2. Densidad poblacional. El distrito de Santiago de Surco tiene una superficie 
aproximada de 52.00 km², y como se mencionó anteriormente con una población de 
329 152 habitantes; por lo tanto, una densidad poblacional de 9 472 hab./km². 
5.3. Aspecto Vial 
5.3.1. Red Vial. La zona presenta buena accesibilidad debido a que está delimitada por 
vías principales como la Panamericana Sur, la Av.  Tomas Marsano. 
Sistema vial Primario: 
- Vías Expresas: Panamericana Sur 
- Vías Arteriales: Av. Tomas Marsano 
- Vías Colectoras: Av. Caminos del Inca 
Sistema vial Secundario: 
- Vías Locales: Av. Andrés Tinoco 
- Av. Monte de los Olivos 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
LEYENDA 
Vías Expresas  
Vías Arteriales 
Vías Colectoras  
Vías Locales 
Imagen N° 192 Jerarquización de vías.  
Fuente: Elaboración propia 
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5.3.2. Modalidad de transporte. Se identifica gran concentración de rutas de transporte 
público en la Av. Tomas Marsano, y en la Panamericana Sur. Le sigue la Av. 
Caminos del Inca y la Av. Ayacucho. También se nota una duplicidad de rutas de 
circulación lo cual generaría congestión vehicular y la presencia de transporte 
informal. 
Av. Caminos del Inca: 
- Rutas: NO-24, NM-06, OM-37, IO-50, NO-87, OM-36, IO-09, IO89 
Av. Tomas Marsano: 
- Rutas: 10E, IO-96, SO-30, 8803, EO-64, IO-49, 3810, 8704, 8715, 8605, 8607 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5.3.3. Trafico Habitual. Para ver un análisis de tráfico habitual se tomaron los días que se 
registró mayor flujo vehicular. Para este caso se estará tomando en cuenta el día 
lunes que presenta similitudes de tránsito vehicular con los días martes, miércoles, 
LEYENDA 
Número de rutas 
0-2 
7-10 
26-29 
36-46 
 
Imagen N° 193 Densidad de líneas de transporte público. 
 Fuente: Elaboración propia 
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jueves, viernes y sábados, a excepción del día domingo que casi el total de las vías 
se encuentran con poco transito teniendo un flujo vehicular más rápido 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Se puede observar que el tráfico es lento en la  
Av. Tomas Marsano tanto en la mañana como en la noche, pues esta vía conecta la 
zona con varios distritos; además de encontrarse dos nodos de congestión vehicular 
en los cruces de la Av. Tomas Marsano y Av. Caminos del inca; y el tráfico 
generado en el cruce de la Panamericana Sur y la Av. Tomas Marsano. 
LUNES – 08:00 AM LUNES – 08:00 PM 
JUEVES – 08:00 AM JUEVES – 08:00 PM 
VIERNES – 08:00 AM VIERNES – 08:00 PM 
Imagen N° 194 Trafico usual de los días lunes, jueves y viernes; a las 
8:00am y 8:00 pm.  
Fuente: Google Maps Nodo de congestión vehicular 
LEYENDA 
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En conclusión, la zona del distrito de surco es muy transitada, con un tráfico fluido 
en gran parte del día a excepción de las horas pico donde gran parte de la población 
sale a sus centros de labores, estudios o realizar diversas actividades de ocio. 
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CAPITULO VI 
 
6. Análisis del Terreno 
6.1. Elección del terreno 
6.1.1. Requerimientos básicos para la elección del terreno. Se tomaron en cuenta diversas 
variables para la elección del terreno, como la localización, dimensiones, uso de 
suelo, accesibilidad y movilidad urbana. Luego del análisis urbano, se observó 
algunos terrenos disponibles; de los cuales destacaron tres, gracias a su dimensión y 
uso de suelo. 
Para la elección del terreno se basó en la matriz de ponderación en consideración a 
las variables más importantes, según el interés del proyecto; con la finalidad de 
identificar un terreno adecuado para la propuesta de tesis. 
 
 
 
 
 
 
 
 
VARIABLES Coef. de Ponderación  TERRENO 1 TERRENO 2 TERRENO 3 
a. Localización estratégica   1-5 1 2 4 
b. Área del terreno 1-5 2 5 4 
c. Uso de suelo  1-5 3 2 4 
d. Accesibilidad  1-5 2 3 5 
e. Movilidad Urbana 1-5 2 3 5 
 TOTAL = 10 15 22 
  40% 60% 88% 
 
Terreno 1 
(Av. Alberto Samame Dávila)  
5 266.89 m2 
ZRE-RMD-RDA 
 
 
Terreno 2 
(Av. Los Eucaliptos)  
9 8804.55m2 
RDB 
Terreno 3 
(Av. Santiago de Surco)  
9 017.26 m2 
ZC-RDB 
 
Imagen N° 195 Matriz de ponderación y terreno escogido. 
 Fuente: Elaboración propia  
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El terreno elegido para la propuesta arquitectónica, resultó el terreno 3; obtuvo 22 
puntos que corresponde a la mayor cantidad de variables establecidas para la 
ponderación, al encontrarse en una zona estratégica con mayores universidades 
cerca, buena accesibilidad, y con gran potencial.  
6.2. Entorno 
6.2.1. Entorno inmediato: El proyecto se emplaza en una manzana entre las Av. Santiago 
de Surco, Av. Andrés Tinoco, Av. Monte de los Olivos y la Ca. Iván Huerta. Tiene 
un entorno variado, con presencia tanto de viviendas, comercio y vías importantes. 
Tiene como referencia la Estación Jorge Chávez del Metro de Lima.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura N° 196: Vista desde esquina del terreno, Av. Santiago de Surco. Fuente: Google Maps  
Figura N°197: Av. Andrés Tinoco. Fuente: Google Maps  
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6.2.2. Universidades aledañas. Como punto importante para la elección del terreno, se 
tomó en cuenta un radio de 7km; y alrededor al terreno elegido se encontró la mayor 
cantidad de universidades, entre ellas: 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
7
K
M 5
K
M 
2
K
M 
2KM 
3KM 
Figura N°198: Universidades cercanas. Fuente: Elaboración propia  
La universidad con mayor porcentaje 
de estudiantes matriculados 
(DEMANDA) es la U. Lima, seguido 
por ESAN, UPC Y URP. Las mismas 
que se encuentran en un rango de 
distancia que se muestra en la imagen 
N°199 
 
Figura N°198 Análisis de influencia del usuario Fuente: elaboración propia  
Figura N°199: Análisis de influencia del usuario Fuente: elaboración propia 
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6.3. Dimensiones, perímetros y linderos 
     El terreno de la propuesta arquitectónica tiene un área de 9 017.26.00 m2, con un 
perímetro de 537.54 m; y además se encuentra enmarcado dentro de los siguientes linderos: 
- Por el frente: Con la Av. Santiago de Surco con un tramo de 109.32 m. 
- Por la derecha: Con la Ca. Iván Huerta con cuatro tramos de 17.51, 28.39, 
18.35, 31.29 m. 
- Por la izquierdo: Con la Av. Monte de los Olivos con un tramo de 77.06 m. 
- Por el fondo: Con predios colindantes con cuatro tramos de 26.81, 17.12, 56.96 
y 92.62 m; y con la Av. Andrés Tinoco con un tramo de 62.36 m. 
 
 
 
Figura N°200: Dimensiones del terreno. Fuente: Elaboración propia  
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6.4. Normatividad 
     El terreno se encuentra ubicado en una zona de Comercio Zonal y zona Residencial de 
Densidad Media, y según las normas de altura de la Municipalidad de Santiago de Surco, se 
puede construir hasta una altura de 10 pisos. Y según al criterio normativo de retiro municipal 
deberá tener un retiro de 5 metros. 
 
 
USOS PERMISIBLES 
COEFIC. DE 
EDIFICACION 
AREA LIBRE ALTURA MAXIMA 
RETIRO MINIMO 
FRONTAL 
ZC / RDB /RDA No presenta 50% 10 pisos 5.00 m 
 
6.5. Accesibilidad  
     El terreno se rodea de vías de diferentes flujos vehiculares y peatonales. La Av. Santiago 
de Surco conecta con la vía principal la Av. Tomas Marsano, la cual permite la conexión de 
distritos de Santiago de Surco, San Juan de Miraflores, Surquillo y San Borja gracias al 
transporte público y a la línea de Metro 1 de Lima. 
 
 
 
Figura N°201: Altura máxima. Fuente: Municipalidad de Santiago de Surco  
Tabla N°202: Parámetros Urbanísticos. Fuente: Municipalidad de Santiago de Surco  
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6.6. Levantamiento topográfico 
     El terreno se encuentra dentro del sector 2 del distrito de Santiago de Surco, ubicado en la 
Av. Santiago de Surco. La diferencia de niveles del terreno es de 60 cm aproximadamente; en 
donde la parte más alta colinda con la Av. Andrés Tinoco y la parte más baja a la Av. 
Santiago de Surco. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
6.7. Factibilidad 
     La amplia oferta de las universidades ha aumentado en los últimos años, y con esto el 
incremento de la demanda de viviendas, habitaciones o residencias para los estudiantes. 
Especialmente para aquellos que se mudan desde otra provincia o ciudad, con la finalidad de 
que los alberguen por los próximos 5 años de duración de sus estudios superiores. Por lo que 
Figura N°203: Topografía del terreno. Fuente: Elaboración propia  
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el proyecto de Residencia Universitaria, se considera como un beneficio que se adapte a las 
necesidades de los estudiantes.  
6.8. Análisis FODA del terreno  
Fortalezas: 
• Existencia de equipamiento de educación, salud, comercio, áreas verdes y 
esparcimiento. 
• Presencia de la Línea 1 del metro de lima, que atraviesa la Av. Tomas Marsano, 
la cual conecta varios distritos, facilitando el acceso al terreno.   
• Existencia de una sede de seguridad ciudadana cerca al terreno.  
Oportunidades: 
• La carretera Panamericana y la Av. Tomas Marsano son parte de una red de 
vías de Lima Metropolitana consolidando la accesibilidad y dinamizando el 
comercio.  
Debilidades: 
• La zona cerca al terreno tiene mucha contaminación sonora; que provoca 
molestias, desagrado e incomodidad. 
• La Avenida Tomás Marsano es una avenida que no logra abastecer la afluencia 
de vehículos tanto de uso público como privado, lo que genera un alto índice de 
congestión vehicular en la vía. 
Amenazas: 
• Al colindar con distritos como San Juan de Miraflores, el cual presenta una 
mayor tasa delincuencial, causa incomodidad y percepción de inseguridad 
ciudadana para la población. 
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6.9. Conclusiones 
     En la elección de terreno dio como resultado el terreno número 3, el cual se encuentra en 
una zona estratégica, gracias a la cantidad de universidades cercanas al terreno. Además de 
tener una forma abierta a 4 frentes, con un gran potencial para diseñar. Tiene buena 
accesibilidad pues se rodea a diferentes flujos vehiculares como la línea de Metro 1 de Lima 
que permite la conexión con distintos distritos de Lima. 
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CAPITULO VII 
 
7. EL USUARIO, UNIVERSITARIO EN LIMA 
Con la finalidad de conocer y entender las necesidades de los usuarios al cual estamos 
enfocados, se realizó un análisis al usuario principal (estudiante universitario). 
7.1. Personalidad 
7.1.1. Identidad. Según Erik Erikson, la identidad es la relación entre un individuo y su 
cultura. Por lo que está forma parte importante en la formación de la persona. El perfil del 
estudiante universitario, es una persona con energía, ganas de experimentar situaciones y 
espacios nuevos. Si el estudiante es migrante, tiene una cultura diferente con el cual podrá 
desarrollar con el tiempo un aprendizaje multicultural gracias a la interacción con los demás 
estudiantes.  
7.1.2. Hogares. Los estudiantes universitarios debido a los cambios que hay en sus vidas, 
expresan su propia autonomía. En la que tienen como referencia su núcleo familiar y su 
pueblo de origen, ya que este representa un refugio y apoyo tanto moral como económico. 
Algunas familias promueven la migración de sus hijos a la capital, con la finalidad de que 
tengan una mejor calidad de vida y oportunidad de tener estudios superiores. 
7.1.3.  Actividades que desarrollan. Según el IPSOS del perfil del adolescente y joven 
peruano, el 40% va a parques cerca de donde estudian, el 38% realiza una actividad deportiva 
y ejercicio constante, el 37% prefiere realizar actividades con sus amigos en casa, el 31% va 
al cine y el 30% busca un lugar donde comer. 
7.1.4.  Influencias. Los jóvenes en sus hogares aprender a realizar tareas y trabajos, en la 
que muchos aportaron de una manera importante en la economía de la familia. Como es el 
caso de algunos estudiantes migrantes necesitan trabajar para apoyar en el pago de sus 
estudios. 
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7.2. Necesidades 
7.2.1.  Básicas. El estudiante como residente busca un espacio como vivienda, donde 
pueda vivir y continuar con sus estudios en la universidad. 
7.2.2. Académicas y sociales. En cuanto a las necesidades académicas, un estudiante 
necesita un lugar donde trabajar y estudiar ya sea para aquellos que trabajan en grupos como 
solos.  
     Otra necesidad que se ha convertido en indispensable para los jóvenes es la socialización, 
pues estos buscan compartir con personas de su edad; amigos que gracias a la universidad 
mayormente se vuelven amistadas duraderas. 
7.2.3.  Infraestructura y servicios.   Se dividió en dos tipos de usuarios según la relación 
que tienen con la residencia universitaria.  
• Residente: Requiere espacio cómodo para dormir, así como lugares de 
integración social y de estudio. También espacios de reunión como SUM, 
salas grupales y recreación al aire libre. 
• Visitante: Necesita salas de espera cómodas e iluminadas, espacios de reunión 
además de recreación al aire libre  
7.3. Hábitos y costumbres 
     Los estudiantes después de sus actividades académicas, pueden realizar en su tiempo libre 
actividades para recuperar energías o desarrollarse en el ámbito cultural, espiritual, etc. 
Dependiendo de la personalidad de cada estudiante. Entre las actividades que suelen realizar 
se encuentran algunas que ya se mencionó antes como actividades deportivas, reuniones con 
amigos, y otras como las actividades culturales, hobbies, etc. 
     Otra herramienta que está presente en los jóvenes es el internet, donde el 58% de estos se 
conectan frecuentemente, el 84% pertenece a las redes sociales, esto permite a los estudiantes 
comunicarse 4, buscar información y expresar opiniones. 
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7.4. Conclusiones 
     El estudiante universitario debido al cambio que denota en su vida al momento de ingresar 
a la universidad, busca experimentar situaciones y nuevos espacios, expresando su propia 
autonomía. El estudiante migrante, gracias al apoyo de su familia logra migrar en busca de 
una mejor calidad de vida.  
     Según las actividades que más realizan como reunirse con sus amigos, ir al gimnasio, 
estudiar en grupo, y además la necesidad de una vivienda; se requieren espacios cómodos 
para dormir, espacios de reunión, zonas de integración social y recreación al aire libre. 
Cuadro de justificación del proyecto 
# de 
carreras
Pre grado
URP 2017 18 2 2,542 4 3 162
ESAN 2016 12 2 4,500 - -  - 
M. 
Champagnat
2017 16 2 1,492 2 566
UPC 2017 31 2 15,623 - - - 
U. de Lima 2015 11 2 32,982 - - - 
57,139 728
EPEL Y SIMILARES
universidad AÑO # ciclos
matriculado
s ciclos I, II
# de 
carreras
# ciclos 
matriculado
s 
PRE GRADO 
 
 
 
Del cuadro anterior podemos deducir que, de las universidades consideradas como clientes 
potenciales, tenemos un público objetivo de 57,139 alumnos en pre grado y 728 con 
programas de extensión como EPEL y otros. 
 
 
 
Figura N°204: Topografía del terreno.  
Fuente: Elaboración propia con datos obtenidos de:  http://www.urp.edu.pe/, https://www.ue.edu.pe/, https://umch.edu.pe/, 
https://www.upc.edu.pe/, http://www.ulima.edu.pe/ (datos al 2018) 
POBLACIÓN CONSIDERADA COMO CLIENTES POTENCIALES 
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CAPITULO VIII 
 
8. Programa Arquitectónico 
8.1. Cabida Arquitectónica  
 
 
Área total del terreno:  9 017.26 m
2
 
• Área libre:  
     50% del área del terreno: 0.5 x 9 017.26: 4 423.59 m
2
 
• Área techada 1er piso:  
     9 017.26 – 4 423.59: 4 593.67 m
2
 
• Altura máxima: 10 pisos 
     En la cabida arquitectónica para el planteamiento de la residencia universitaria y oficinas 
co-working; con áreas de comercio, estacionamiento, áreas comunes, áreas libres; se dividió 
el terreno en dos partes una de 5 508.12m
2 
para la residencia universitaria, y 3509.14 m
2
para 
las oficinas co-working.  
     En el bloque para la residencia, el primer piso y segundo piso se destinará para comercio, 
cafetería, sum, áreas de estudio. Del tercer al quinto piso y décimo piso, donde permita la 
norma. 
PARÁMETRO NORMA PROYECTO 
USOS PERMISIBLES Y COMPATIBLES 
• Comercio Zonal 
• Zona Residencial de Densidad Media 
• Zona Residencial de Densidad Alta 
RDA 
DENSIDAD NETA (HAB/HA) - - 
COEFICIENTE MÁXIMO DE EDIFICACIÓN No presenta No presenta 
PORCENTAJE MÍNIMO DE ÁREA LIBRE 50% 50% 
ALTURA MÁXIMA PERMISIBLE 10 pisos 10 pisos 
RETIRO EXIGIDO POR MUNICIPALIDAD 
• En Calles, Jirones y Alamedas: 3.00 ml. 
• En Avenidas: 5.00 ml. 
3.00ml /  
5.00 ml. 
ÍNDICE DE ESPACIO DE 
ESTACIONAMIENTO 
1 estacionamiento cada /1 vivienda 1 c/1 viv. 
Residencia 
Universitaria 
Oficina  
Co-working 
Tabla N°205: Parámetros del proyecto. Fuente: Elaboración propia  
Figura N°206: División de bloques del proyecto. 
 Fuente: Elaboración propia  
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     En el bloque de oficinas co-working, los dos primeros pisos se destinarán a comercio; del 
tercer al noveno piso para las oficinas.  
     En el sótano se ubicarán los estacionamientos, en la zona de residencia tendrá una 
capacidad de 106 vehículos, mientras que en las oficinas 71 vehículos. 
 
8.2. Programación 
  COMPONENTES CANT. ACTIVIDAD FUNCIONES 
N° 
PERSONAS 
AREA 
UNITARIA 
PARCIAL TOTAL 
Z
O
N
A
 D
E
 S
E
R
V
IC
IO
S
 P
A
R
A
 E
S
T
U
D
IA
N
T
E
S
 
C
O
M
E
D
O
R
 
Área de mesas 1 comer 
uso de 
comensales 
132 500.00 500.00 2616.00 
Cocina 1 cocinar 
servicios 
alimenticios 
12 125.00 125.00 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
Almacén  1 almacenar orden 1 40.00 40.00 
Área de limpieza y 
deposito 
1 almacenar limpieza 3 145.00 145.00 
Vestidores 1 cambiarse aseo personal 17 53.00 53.00 
Tópico  1 atender, curar médica 3 35.00 35.00 
S.S.H.H. 1 miccionar, defecar aseo personal 12 28.00 28.00 
Á
R
E
A
 S
O
C
IA
L
 
Sala de espera 2 esperar, sentarse aguardar 30 45.00 90.00 
Counter 1 recibir, controlar administrar 6 45.00 45.00 
Hall 1 distribuir social 18 55.00 55.00 
SUM 1 exponer, reunión social 68 128.00 128.00 
Área de televisión y 
videojuegos 
1 ver, jugar relajación 20 85.00 85.00 
S.S.H.H. 1 miccionar, defecar aseo personal 14 40.00 40.00 
Z
O
N
A
 D
E
 E
S
T
U
D
IO
 
Hall 2 distribuir social 36 56.00 112.00 
Área de estudio grupales 3 hacer trabajos educativa 54 112.00 336.00 
Cubículos grupales 11 hacer trabajos educativa 198 23.00 253.00 
Área de estudio y lectura 1 investigar, leer educativa 22 74.00 74.00 
Sala de computo 2 investigar, leer educativa 20 56.00 112.00 
Área de trabajo 1 hacer trabajos educativa 22 56.00 56.00 
Taller multiusos 3 
investigar, leer, 
hacer trabajos 
educativa 54 32.00 96.00 
Librería 1 leer educativa 20 56.00 56.00 
S.S.H.H. 4 miccionar, defecar aseo personal 56 38.00 152.00 
Z
O
N
A
 C
O
M
E
R
C
IA
L
 
G
A
L
E
R
IA
S
 C
O
M
E
R
C
IA
L
E
S
 
Tienda tipo A 2 
almacenar, 
vender 
comercial 182 256.00 512.00 1259.31 
Tienda tipo B 1 
almacenar, 
vender 
comercial 63 177.31 177.31 
 
 
 
 
 
 
 
  
Tienda tipo C 2 
almacenar, 
vender 
comercial 45 63.00 126.00 
Tienda tipo D 1 
almacenar, 
vender 
comercial 24 68.00 68.00 
Tienda tipo E 3 
almacenar, 
vender 
comercial 62 58.00 174.00 
Tienda tipo F 2 
almacenar, 
vender 
comercial 24 34.00 68.00 
Cajeros automáticos 1 retirar transacción 10 50.00 50.00 
G
IM
N
A
S
IO
 
Recepción 2 recibir, controlar administrar 9 23.00 46.00 
Área de maquinas 1 ejercitarse 
deporte, 
relajación 
103 472.00 472.00 
Vestidores 1 cambiarse aseo personal 26 78.00 78.00 
Z
O
N
A
 D
E
 O
F
IC
IN
A
S
 
O
F
IC
IN
A
S
 C
O
-W
O
R
K
IN
G
 
Oficina tipo A 5 trabajar servicios 57 108.65 543.25 6522.30 
Oficina tipo B 2 trabajar servicios 14 67.00 134.00  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Oficina tipo C 1 trabajar servicios 9 85.00 85.00 
Oficina tipo D 2 trabajar servicios 110 520.90 1041.80 
Oficina tipo E 1 trabajar servicios 63 594.80 594.80 
Oficina tipo F 1 trabajar servicios 56 530.80 530.80 
Oficina tipo G 1 trabajar servicios 59 562.80 562.80 
Oficina tipo H 1 trabajar servicios 53 498.80 498.80 
Oficina tipo I 3 trabajar servicios 133 421.10 1263.30 
Oficina tipo J 4 trabajar servicios 58 137.80 551.20 
Oficina tipo K 1 trabajar servicios 53 498.80 498.80 
G
IM
N
A
S
IO
 
Recepción 1 recibir, controlar administrar 5 23.00 23.00 
Área de maquinas 1 ejercitarse deporte, 103 472.00 472.00 
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relajación   
Área de bailes y artes 
marciales 
1 ejercitarse 
deporte, 
relajación 
133 186.00 186.00 
Snack 1 comer 
uso de 
comensales 
7 25.00 25.00 
S.S.H.H. 1 miccionar, defecar aseo personal 22 55.00 55.00 
 
 
Z
O
N
A
 D
E
 H
O
S
P
E
D
A
J
E
 
Á
R
E
A
 D
E
 H
A
B
IT
A
C
IO
N
E
S
 
Habitación simple tipo A 18 
dormir, estudiar, 
reposar 
vivir 2 15.36 276.48 5475.00 
Habitación simple tipo B 19 
dormir, estudiar, 
reposar 
vivir 1 17.29 328.51  
Habitación doble tipo A 75 
dormir, estudiar, 
reposar 
vivir 4 25.50 1912.50  
Habitación doble tipo B 75 
dormir, estudiar, 
reposar 
vivir 2 23.23 1742.25  
Habitación 
discapacitados tipo A 
1 
dormir, estudiar, 
reposar 
vivir 1 23.74 23.74  
Habitación 
discapacitados tipo B 
2 
dormir, estudiar, 
reposar 
vivir 1 34.00 68.00  
A
R
E
A
 
S
O
C
IA
L
 Zona social 10 esperar, sentarse social 100 30.00 300.00  
Terraza tipo A 2 esperar, sentarse social 265 199.00 398.00  
Terraza tipo B 2 esperar, sentarse social 468 351.00 702.00  
Z
O
N
A
 D
E
 S
E
R
V
IC
IO
S
 
C
O
M
P
L
E
M
E
N
T
A
R
IO
S
 
Z
O
N
A
 D
E
 
S
E
R
V
IC
IO
S
 
Y
 
M
A
N
T
E
N
IM
I
E
N
T
O
 Sub estación eléctrica 1 transmitir energía 
suministrar 
energía 
2 29.85 29.85 8044.13 
Cuarto de montantes 2 conducir distribuir 1 8.69 17.38  
Acopio de basura 1 almacenar limpieza 1 20.16 20.16  
E
S
T
A
C
IO
N
A
M
IE
N
T
O
S
 
Estacionamientos para 
residencia 
1 aparcar 
estacionar 
vehículo 
106 
vehículos 
5105.07 5105.07  
Estacionamientos para 
oficinas 
1 aparcar 
estacionar 
vehículo 
71 
vehículos 
2766.75 2766.75  
Estacionamiento de 
bicicletas 
1 aparcar 
estacionar 
vehículo 
24 
bicicletas 
104.92 104.92  
 
    TOTAL, DE 
PERSONAS 
3148  23916.74 
 
    
          
          
     AREA CONSTRUIDA TOTAL 23 916.74 m2 
     30% DE CIRCULACION Y MUROS 7 175.02 m2 
     AREA TECHADA TOTAL 4 593.67 m2 
     
AREA LIBRE (50% del área del 
terreno) 
4 423.59 m2 
     AREA DEL TERRENO 9 017.26 m2 
 
 
8.3. Descripción de áreas y ambientes 
ZONA DE SERVICIOS PARA ESTUDIANTES 
Comedor. El comedor será un punto de encuentro donde los estudiantes se reunirán a 
compartir e ingerir alimentos; el cual estará compuesto por área de mesas, con una 
capacidad de 132 personas, cocina, almacén de productos, así como cámara húmeda, semi 
húmeda y seco, área de limpieza, servicios higiénicos diferenciados por género, y un 
tópico. 
Tabla N°207: Cuadro de áreas del proyecto. Fuente: Elaboración propia  
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Área Social. En el área social abarcara las salas de espera, counter y hall para la 
distribución y conexión a diferentes ambientes; además de áreas de reunión como la sala 
de usos múltiples, y el área de televisión y videojuegos para la distracción de los 
estudiantes; y finalmente su respectivo servicio higiénico diferenciado por género. 
Zona de estudio. En la zona de estudio comprenderá ambientes necesarios para el 
desarrollo intelectual de los estudiantes, donde podrán estudiar y trabajar cómodamente 
en grupo o de forma individual. Entre los ambientes se encuentran: áreas de estudios 
grupales, cubículos grupales, áreas de estudio y lectura, sala de cómputo, área de trabajo, 
taller multiusos, librería y servicios higiénicos.  
ZONA DE COMERCIAL 
Galerías comerciales. Con el fin de generar ingresos y comercio accesible tanto para los 
estudiantes de la residencia como para los habitantes de la zona se implementará tiendas 
comerciales de distintos tipos y tamaños; así como también una zona de cajeros 
automáticos. 
Gimnasio. Debido a la que los deportes son parte de la vida de los estudiantes, se 
implementara una zona de gimnasio; con el fin de potenciar las capacidades físicas y 
generar un punto de encuentro para los estudiantes. Este contara con ambientes como 
recepción, área de máquinas, área de bailes y artes marciales vestidores, servicios 
higiénicos y un área de snack. 
ZONA DE OFICINAS 
OFICINAS CO-WORKING. Se pensó en espacios de oficinas co-working, el cual 
generara un valor frente a los demás edificios de oficinas; ya que minimiza costos, 
además de fomentar un ambiente colaborativo y dinamizar el ambiente de trabajo. Esto se 
hará mediante la interacción en espacios como: oficinas abiertas, oficinas privadas, snack, 
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fotocopias, espacio lúdico, kitchenette, zona de descanso, área social, sala de reuniones y 
servicios higiénicos. 
ZONA DE HOSPEDAJE 
AREA DE HABITACIONES. En el área de habitaciones se dividió en tres, de acuerdo a 
las necesidades de los estudiantes: habitaciones simples, habitaciones dobles y 
habitaciones de discapacitados; en donde los estudiantes tendrán áreas funcionales y 
compactas con zona de descanso, estudio, cocina y servicio higiénico.  
Área Social. En el área social del hospedaje tendrán zonas de reunión y descanso, así 
como también terrazas sociales al aire libre. 
ZONA DE SERVICIOS COMPLEMENTARIOS 
ZONA DE SERVICIOS Y MANTENIMIENTO. En esta zona se encuentran los 
ambientes que conciernen al mantenimiento, como la subestación eléctrica que cumple la 
función de suministrar energía al proyecto, el cuarto de montantes, y el cuarto de acopio 
de basura. La ubicación de estos será en función a la accesibilidad de estos. 
ESTACIONAMIENTOS. Se usará tres tipos de estacionamientos para el uso de los 
diferentes usuarios del proyecto, para la residencia, oficinas y para bicicletas. Estos 
tendrán las medidas exigidas por el reglamento y además sus respectivos 
estacionamientos para discapacitados. 
 
 
 
 
 
 
 
133 
 
 
 
8.4. Organigrama funcional 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura N°208: Organigrama funcional del proyecto. Fuente: Elaboración propia  
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CAPITULO IX 
 
9. Criterios de Diseño 
9.1 Relación con el entorno. 
     El proyecto se encuentra emplazado en Santiago de Surco, donde se tomará en cuenta las 
vías que lo rodean, y las edificaciones vecinas para las visuales. El frente de la Av. Santiago 
de Surco será para el ingreso a las oficinas co-working, mientras que la Ca. Iván Huerta será 
para la Residencia Universitaria. Para el acceso vehicular se aprovechará la Av. Monte de los 
Olivos para el ingreso a la oficina, y para la residencia se usará la Av. Andrés Tinoco. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figura N°209: Secciones viales de acceso vehicular. Fuente: Elaboración propia  
CORTE AV. ANDRES TINOCO 
CORTE AV. MONTE DE LOS OLIVOS 
TERRENO VECINO 
TERRENO VECINO 
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9.2 Conceptos e ideas arquitectónicas 
     Se plantea un concepto abierto y de fácil 
acceso, con el fin de integrar el edificio al 
entorno, lo cual permitiría que desde dentro del 
proyecto se tuviera una visual amplia del exterior 
y viceversa. De esta manera se crearía un edificio 
permeable, donde pueda haber una relación sin 
barreras del edificio con el entorno.  
Además, el volumen se adaptará a la forma del terreno, siguiendo las líneas del límite y 
separando la zona de residencia universitaria con la zona de oficinas. Donde se aprecia 3 
volúmenes que contienen a la residencia y un volumen para las oficinas. Se buscará un juego 
de alturas, respetando la normativa de altura máxima, y la creación de plataformas que 
servirán unión de las torres de residencia y de espacios comunes para la interacción de los 
ACCESO 
VEHICULAR 
ACCESO 
VEHICULAR 
ACCESO 
PEATONAL 
ACCESO 
PEATONAL 
Figura N°210: Accesos al proyecto. Fuente: Elaboración propia  
ACCESO 
PEATONAL 
Figura N°211: Diagrama de concepto. Fuente: Elaboración 
propia  
RESIDENCIA 
UNIVERSITARIA 
OFICINA 
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estudiantes. Se establecerá también un orden de acuerdo a la jerarquización de espacios desde 
la zona más publica a la más privada; donde la zona publica tendrá una relación directa con el 
exterior, estos usarán los dos primeros pisos donde se ubicarán los ambientes de comercio, 
comedor, sala de usos múltiples. En la zona semipública tendrá un acceso más restringido y 
controlado como el gimnasio y las áreas de estudio. Y finalmente la zona privada que será 
netamente el área de residencia y las oficinas.  
 
  
 
 
 
 
PERMEABILIDAD 
PERMEABILIDAD 
PLATAFORMAS 
DE UNION  
Figura N°212: Planteamiento volumétrico. Fuente: Elaboración propia  
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9.3 Otros criterios 
Criterio ambiental: La latitud del distrito de estudio es de 12°8'9.2'' S y la longitud es de 
77°0'26.7'' O, eso indica que el lugar se encuentra dentro del trópico, contando con un sol de 
movimiento aparente con tendencia a la perpendicularidad, de lo cual se concluye que la 
fachada con mayor incidencia solar es de los techos; sin embargo el sol que observamos en la 
ciudad de Lima tiene una particularidad, como se puede observar en la imagen, el sol se 
inclina todo el año hacia el norte, pero se encuentra en tres estaciones ( invierno, otoño y 
primavera) en el cuadrante norte, y una estación (verano) en el cuadrante sur, la cual cabe 
resaltar que es donde se registra la mayor radiación y brillo solar, por tal motivo se considera 
Figura N°213: Axonometría del proyecto. Fuente: Elaboración propia  
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importante la protección de las fachada con esta orientación, especialmente para las 
superficies translucidas. Se usará un sistema de acondicionamiento para las fachadas con 
mayor incidencia solar, se propuso mediante la implementación de brise soleil en las ventanas 
y mamparas, para poder controlar el sol en horas punta, y que los ambientes tengan un mayor 
confort. 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
Criterio paisajista: El proyecto tiene el 50% de área libre, donde se dará prioridad a las áreas 
verdes considerando a la vegetación de la zona y al tipo de clima que pertenece. Además de 
usar plantas que requieran una cantidad moderada de agua para su riego.  
Figura N°214: Proyección solar polar estereográfica durante el solsticio de verano con respecto a 
la ubicación de la propuesta. Fuente: Elaboración propia 
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Figura N°215: Vegetación del proyecto. Fuente: Elaboración propia  
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CAPITULO X 
 
10. PROYECTO ARQUITECTÓNICO  
10.1 El proyecto. 
10.1.1 Descripción general del proyecto. El proyecto se encuentra ubicado en el 
distrito de Santiago de Surco, en la provincia de Lima en el departamento de Lima. Los 
primeros 5m pertenecientes al lindero frontal contigua a la avenida principal se encuentran a 
nivel natural de terreno, mientras que el resto del complejo se encuentra en una sola 
plataforma a -2.80m generando el Nivel Sótano, en el siguiente nivel +0.30m correspondiente 
al Primer Nivel en todo el proyecto, emergen cuatro bloques, tres de ellos albergan espacios 
para estudiantes, mientras que el otro contiene espacios para comercio y oficina. El proyecto 
cuenta con un área total de 9 017.26 m2 y un perímetro de 537.54 ml. 
     En lo que refiere a accesos, se presentan en todos los linderos que colindan con las vías 
públicas, estos dirigen a los diferentes bloques y además se conectan entre ellos. Los ingresos 
peatonales a los tres bloques correspondientes al usuario estudiante se dan desde el lindero 
izquierdo del terreno que colinda con la Calle Iván Huerta, son cuatro ingresos en total 
distribuidos en dos para los Bloque A y B, y los otros restantes para los Bloques C y B, de 
igual manera. Continuando con los accesos peatonales para el Bloque D, de comercio y 
oficinas, se presentan desde la avenida principal Santiago de Surco, que corresponde al 
lindero inferior del terreno, en total este lado posee tres ingresos, siendo dos para el Bloque D 
y uno para el Bloque C de estudiantes. Además, dicho Bloque D de oficinas y comercio 
dispone de tres accesos a través del lindero derecho que limita con la Av. Monte de los 
Olivos. Finalizando con los accesos peatonales, en específico para el personal de servicio, se 
presenta en el último lindero colindante con la vía pública Av. Andrés Tinoco. Por otro lado, 
en lo que respecta a ingresos vehiculares, el proyecto tiene dos tipos, el ingreso vehicular 
para estacionamiento subterráneo y el ingreso vehicular transitorio. En cuanto al primero se 
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muestran dos ubicados en lados opuestos del terreno, uno orientado hacia el lindero derecho y 
el otro hacia el lindero superior, ambos adjuntos a muros contiguos a propiedad de terceros y 
con ingreso y salida de vehículos con un ancho de 3m cada uno. Y por último en lo que 
refiere al acceso vehicular transitorio, se muestra en el lindero inferior que da hacia la 
avenida principal, especialmente se diseña para el Bloque D (oficinas y comercio) generando 
un espacio para el estacionamiento de taxis o vehículos particulares de manera temporal. 
10.2 Memoria descriptiva del proyecto. 
10.2.1 Sótano (área residencial y de oficinas). 
 Nivel -2.80m 
Bloque A, B Y C 
Esta área del sótano pertenece al área residencial del proyecto, el cual será 
exclusivo para los estudiantes; esta se conecta con el resto de la residencia 
mediante tres circulaciones verticales, la cual cuenta con escalera de emergencia 
de acuerdo al R.N.E. y dos ascensores cada uno.  
Bloque D 
En la zona de oficinas el estacionamiento cuenta con dos circulaciones verticales 
con una escalera de emergencia diseñado como lo dispone el R.N.E. y un 
ascensor cada uno.  
10.2.2 Primera planta (área residencial y de oficinas). En este nivel se encuentran los 
diferentes accesos peatonales y vehiculares al proyecto, estos caminos se prolongan hacia el 
interior del proyecto conectándose entre sí y formando un tratamiento paisajístico contando 
con escalones y rampas que varían en niveles desde +0.20m hasta +0.50m, siendo el nivel 
+0.30m donde nacen todos los bloques que comprende el proyecto, el Bloque A, B, C y D.  
Nivel +0.30m 
Bloque A 
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En primer nivel del Bloque A cuenta con ingresos diferenciados para los usuarios 
estudiantes y personal de servicio, para el caso del estudiante existe un acceso 
único para el área de comedor que además contiene tres baterías de servicios 
higiénicos respectivos por género, siendo una de estas para discapacitados. El 
otro acceso para este usuario conduce al hall de distribución vertical donde se 
encuentra circulación vertical del bloque: dos ascensores y una escalera de 
evacuación con su respectivo vestíbulo previo, al costado de este se ubica un 
tópico con área de depósito. El ingreso para el personal de servicio se genera en la 
parte posterior del bloque en donde se encuentran los espacios de vestidores para 
hombre y mujer, un hall que distribuye a las áreas de: una oficina de área de 
servicios, un depósito de artículos de limpieza, un depósito utilitario y un cuarto 
de limpieza, además cuenta con espacios servidores para el comedor como un 
almacén de productos, un almacén húmedo, un almacén semi húmedo, un 
almacén seco y la cocina con sus respectivas áreas de preparación, de cocción, de 
lavado y barra de servicio. Este primer nivel del bloque además contiene dos 
áreas para comercio de lavandería con accesos independientes desde el exterior. 
Bloque B 
Los accesos para este Bloque B se dan en lados opuestos, los dos accesos para el 
usuario estudiante. Ambos ingresos en el lado norte y sur del bloque dirigen hacia 
un área de hall de doble altura, el cual comparte su espacio con una sala de espera 
y una recepción la cual tiene contigua la circulación vertical que la componen dos 
ascensores y una escalera de evacuación con su respectivo vestíbulo previo. Por 
el lado sur se puede acceder a una librería y a un área de televisión y videojuegos, 
y por el lado norte a través de un pasillo se ingresa a un área de estudios grupales, 
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un taller multiuso y sus respectivos servicios higiénicos diferenciados de este 
primer piso del bloque. 
Bloque C 
Para el caso de este bloque, dos espacios se dan para el comercio cada uno con 
sus ingresos diferenciados hacia el lado sur. Por otro lado, en el lado norte se abre 
un ingreso para el estudiante el cual conduce hacia un hall y sala de estar, a través 
del primero se ingresa a una sala de usos múltiples con su respectivo depósito y 
área de kitchenette. A parte junto al hall se ubica la circulación vertical (dos 
ascensores más escalera de evacuación con su respectivo vestíbulo previo) y al 
costado de este, los servicios higiénicos. 
Bloque D 
Para el Bloque D, dado que su primer piso es netamente comercial existen tres 
ingresos, dos de ellos en lados opuestos del bloque que dirigen al hall central 
donde se encuentra a circulación vertical compuesta por dos escaleras de 
evacuación cada una con su respectivo vestíbulo previo y dos ascensores, además 
desde este espacio se puede acceder a los tres espacios comerciales cada uno con 
su respectivo servicio higiénico, por otro lado desde un ingreso lateral del bloque 
se entra a un hall de menor dimensión a través del cual se puede ingresar a un 
área de comercio de menor tamaño, además a través de un corredor se encuentra 
otra circulación vertical compuesta por una escalera y dos ascensores, frente a 
esta se localizan los servicios higiénicos y por último un espacio para abastecer 
los cajeros automáticos cuya entrada es desde fuera del bloque pero dentro del 
conjunto y el área para el uso de usuario posee acceso desde afuera del bloque y 
del conjunto. 
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10.2.3 Segunda planta (área residencial y de oficinas). En este nivel todos los bloques 
independientes en el primer piso son conectados mediante diversos espacios, de 
manera formal y a través de la circulación.  
Nivel +3.70m 
Bloque A 
Este bloque continúa con la circulación vertical de su primer nivel, el cual dirige 
a un hall central que distribuye a distintos espacios: dos áreas de cubículos 
grupales, un área de estudio y lectura, una sala de computo, un área de trabajo, un 
taller multiuso, una lavandería de estudiantes, un área de estudios grupales y dos 
baterías de servicios higiénicos por cada género. Al costado de este último, un 
pasillo se transforma en puente conectando el Bloque A con el Bloque B. 
Bloque B - C 
El segundo nivel de este bloque es conectado con el segundo nivel del Bloque C, 
a través de un solo espacio de recreación, resultando así en una sola unidad. La 
circulación vertical que corresponde al Bloque B continúa en este nivel, el cual 
dirige a pasillos donde se puede acceder a espacios de estudio como: un área de 
estudio grupal, una sala de cómputo, un taller multiuso, y además una lavandería 
de estudiantes y sus respectivas dos baterías de servicios higiénicos por género. 
En la parte central se encuentra el espacio conector entre estos bloques que 
pertenece a un gimnasio con su área de recepción y máquinas, además de un 
vestidor para mujeres y otro para hombres. En la parte inferior se encuentra la 
circulación vertical que continúa del Bloque C, esta dirige a un pasillo donde se 
accede a una lavandería de estudiantes, una administración de residencia 
universitaria, cuatro espacios de cubículos grupales y tres baterías de servicios 
higiénicos por género. Al terminar el pasadizo de toda la circulación horizontal 
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central de los bloques para el usuario estudiante, se encuentra un espacio de 
terraza de estar, el cual se conecta solo a nivel formal con el Bloque D de 
oficinas. 
Bloque D 
Los dos espacios de circulación vertical continúan en este nivel, que conduce al 
hall de distribución y a través de un pasillo se puede acceder a cinco áreas de 
comercio, tres de estas de mayor dimensión cuentan con un servicio higiénico. 
Por otro lado, se encuentra la otra circulación vertical, la cual a través de otro 
pasadizo dirige a un área de servicios higiénicos y una zona de gimnasio 
compuesta por: una recepción, un área de snack, al costado una escalera 
integrada, servicios higiénicos para damas y otra para varones, y finalmente un 
área de máquinas. 
10.2.4 Tercera planta (área residencial y de oficinas). En este nivel, de igual manera, 
los bloques son conectados esta vez por áreas sociales exteriores. 
Nivel +7.20m 
Bloque A 
La circulación vertical continúa para este nivel, y dirige a un pasillo por donde se 
puede acceder a catorce habitaciones dobles y dos habitaciones individuales. 
Existe también un área de terraza social al cual se ingresa solo por ocho de las 
habitaciones ubicadas al norte del bloque. Por otro lado, un pasadizo 
perpendicular al distribuidor de habitaciones, conduce a otra terraza social, la cual 
conecta con el Bloque B. 
Bloque B 
De igual forma, la circulación vertical es continua en este bloque dirigiendo a un 
pasillo desde donde se puede ingresar a siete dormitorios dobles y cinco 
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dormitorios individuales. De la misma manera, otro pasillo se conecta con una 
terraza social, la cual se integra solo formalmente al Bloque C. 
Bloque C 
La circulación vertical es continua en este nivel, esta conduce a un hall de 
distribución y una pequeña zona social, además a través de un pasillo se puede 
acceder a diez habitaciones dobles y cuatro habitaciones individuales. De igual 
manera el pasadizo conduce a un área de terraza social, la cual se conecta a nivel 
formal con el Bloque D. 
Bloque D 
Las circulaciones verticales prosiguen en este nivel junto con el hall de 
distribución, que a través de un pasillo dirige a ocho áreas de oficina, tres baterías 
de servicios higiénicos por género y un área para snack y fotocopias, ubicadas en 
la parte sur del bloque. Por otro lado, cercano a la otra circulación que vertical 
que continúa, se ubica otras tres baterías de servicios higiénicos por género, dos 
áreas de oficina con sus respectivos servicios higiénicos cada una, una terraza 
interior que comparte espacio con una escalera integrada y al costado un área de 
bailes y artes marciales. 
10.2.5 Cuarta planta (área residencial y de oficinas). En este nivel todos los bloques 
son independientes en su totalidad. 
Nivel +10.20m 
Bloque A 
La escalera y los dos ascensores continúan en este piso desde el piso anterior, este 
dirige a un pasillo desde donde se accede a catorce habitaciones dobles y tres 
habitaciones individuales. 
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Bloque B 
Al igual que el bloque anterior, la circulación vertical continúa y accede a un 
pasillo donde se encuentran siete habitaciones dobles, seis habitaciones 
individuales y una zona social central. 
Bloque C 
Circulación vertical continúa en este piso, el cual dirige a un pequeño hall de 
distribución al costado de una zona social, además se encuentran diez 
habitaciones dobles y cuatro habitaciones individuales. 
Bloque D 
En este piso continúan ambas escaleras y ascensores con su hall de distribución 
central, este conduce a dos extensas áreas libre para oficina, además en los 
espacios laterales se encuentran dos kitchenettes, dos espacios lúdicos y servicios 
higiénicos, uno para cada lado del bloque. Por otro lado, hacia su fachada 
principal se encuentran dos terrazas techadas. 
10.2.6 Quinta planta (área residencial y de oficinas). En este nivel todos los bloques 
continúan independientes. 
Nivel +13.20m 
Bloque A 
Este piso contiene los mismos espacios y circulación vertical que el piso inferior. 
Catorce habitaciones dobles y tres habitaciones individuales. 
Bloque B 
La circulación vertical se mantiene igual en este piso, además contiene once 
habitaciones dobles y dos individuales. 
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Bloque C 
Se mantiene la circulación vertical, el hall de distribución y la zona social al igual 
que en el piso inferior, además de diez habitaciones dobles y tres habitaciones 
individuales. 
Bloque D 
Los mismos espacios del piso inferior son conservados en este piso, dos áreas 
libres para oficina, dos espacios de kitchenette, dos espacios lúdicos, dos 
servicios higiénicos y dos terrazas techadas. 
10.2.7 Sexta planta (área residencial y de oficinas). En este nivel dos de los bloques 
para estudiantes se coronan con una terraza además de ser conectadas entre ellas. 
Nivel +16.20m 
Bloque A 
La circulación vertical que consta de una escalera de evacuación y dos ascensores 
finaliza en este piso dirigiendo hacia una terraza social en toda el área del bloque, 
esta es conectada a través de un puente de 1.80m de ancho hacia el Bloque B. 
Bloque B 
La circulación vertical de este bloque también culmina en este piso, en donde se 
encuentra una terraza social que mediante un puente se conecta con el Bloque C. 
Bloque C 
Este bloque mantiene los mismos espacios de circulación vertical, un hall de 
distribución, una zona social, nueve habitaciones dobles, tres habitaciones 
individuales y un espacio previo al corredor donde finaliza el puente que conecta 
con el Bloque B. 
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Bloque D 
Los mismos espacios del piso inferior se mantienen en este piso, dos áreas libres 
para oficina, dos espacios de kitchenette, dos espacios lúdicos, dos servicios 
higiénicos y dos terrazas techadas. 
10.2.8 Séptima planta (área residencial y de oficinas). En este nivel solo continúan dos 
de los cuatro bloques de todo el conjunto, un bloque para estudiantes y otro 
bloque para oficina. 
Nivel +20.20m 
Bloque C 
Para este piso se repiten los espacios del piso inferior, la circulación vertical con 
un hall de distribución conectado a una zona social que los separa un pasillo que 
conduce a diez habitaciones dobles y tres habitaciones individuales. 
Bloque D 
El núcleo de circulación vertical de dos ascensores y dos escaleras con su hall 
central continúan en este piso, además se encuentran dos oficinas cada una con su 
sala de reunión y área de administración. También un área de oficina abierta, con 
un espacio de kitchenette, un espacio lúdico y servicios higiénicos por género. 
Hacia el otro lado un área de oficina distribuida en espacio de recepción, oficina 
co-working, un área social, dos oficinas privadas, servicios higiénicos por cada 
género, y una escalera integrada. 
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10.2.9 Octava planta (área residencial y de oficinas). 
Nivel +23.70m 
Bloque C 
Se repiten los mismos espacios que el piso inferior, la circulación vertical, un hall 
de distribución, una zona social, diez habitaciones dobles y cuatro habitaciones 
individuales. 
Bloque D 
En este piso continua el núcleo de circulación vertical, las dos áreas de oficina 
cada una con su sala de reunión y área de administración. Además de otra área de 
oficina abierta con su espacio de kitchenette, espacio lúdico y servicios 
higiénicos. Por otro lado, la escalera integrada del piso inferior llega a este piso a 
un espacio de distribución donde se encuentran dos oficinas privadas y servicios 
higiénicos por género. 
10.2.10 Novena planta (área residencial y de oficinas). 
Nivel +27.20m 
Bloque C 
Continúan los espacios del piso inferior para este bloque, una circulación vertical, 
hall de distribución, una zona social, diez habitaciones dobles y cuatro 
habitaciones individuales. El pasadizo de este piso se extiende convirtiéndose en 
un puente que se conecta con el Bloque D. 
Bloque D 
Este bloque finaliza en este piso, formándose un gran espacio de terraza social 
conectado hacia el Bloque C mediante un puente de 1.90 de ancho. 
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10.2.11 Décima planta (área residencial). 
Nivel +30.20m 
Bloque C 
Se conservan los mismos espacios del piso inferior para este piso, la circulación 
vertical, un hall de distribución, una zona social, diez habitaciones dobles y tres 
habitaciones individuales. 
10.2.12 Onceava planta (área residencial). 
Nivel +33.20m 
Bloque C 
Este es el último piso del Bloque C y el último además de todo el conjunto, a 
través del espacio de circulación vertical se accede a una terraza social que abarca 
toda la extensión del área del bloque. 
10.3 Materialidad. 
     En el proyecto se ha dado importancia a los materiales de bastante durabilidad y de 
alto tránsito para el confort del usuario, además de aportar estéticamente al proyecto.  
Pisos: En el área del sótano se planteó usar cemento pulido como material básico y 
económico; para los ambientes como depósitos, subestación y cuarto de bombas, 
además de la losa de concreto en acabado frotachado para el estacionamiento y las 
rampas. Los pisos de cemento según el cuadro de acabados tendrán bruñas en ambos 
sentidos. 
     Para las áreas comunes se usará porcelanato gris claro de 0.60 x 0.60 m de alto 
tránsito y gran durabilidad, para las zonas semi privadas como las áreas de estudio se 
usará granito mate gris de 0.60 x 0.60 m. En algunas zonas se plantea también piso 
alfombrado para un mayor confort.  
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Para las áreas de dormitorio se plantea piso laminado marrón claro de 0.12 x 1.20 m el 
cual aportara un ambiente de calidez en la habitación. 
Muros:En los muros se plantea muros con acabado de pintura látex mate color según el 
ambiente, pero con colores brillantes para mantener iluminado el lugar. En las paredes 
de los baños un acabado de cerámico gris claro. 
Carpintería: Se usará carpintería metálica de aluminio para las ventanas y mamparas, 
también para la puerta corta fuego de la escalera de emergencia. Para las puertas se 
usará madera contra placada en MDF pintada al duco, y por último se usará cristales de 
6mm para las ventanas y de 8mm para las puertas. 
Brise soleil: Para la protección para las ventanas y mamparas, con el fin de evitar la 
entrada de luz directa a los ambientes; se plantea la colocación de brise soleil para dar 
un mayor confort a los usuarios. Este sistema de protección podrá moverse y girar de 
acuerdo a la incidencia de la luz solar 
10.4 Costo estimado del proyecto. 
Según el cuadro de valores unitarios, el proyecto tendrá un presupuesto de  
s/ 34,083,223.61 que equivale a $10,062,383.29. 
CUADRO COSTO DE OBRA DE PROYECTO SEGÚN VALORES UNITARIOS LIMA 
COSTA - NOVIEMBRE 2019 (VALOR EN SOLES) 
 
NIVEL 
ÁREA 
TECHADA 
POR PISO 
(M2) 
COSTOS OBRA (SOLES - SEGÚN VALORES ENE. 2019) 
ÁREA 
TECHADA POR 
PISO (M2) 
ESTRUCTURAS ACABADOS 
INST. 
E&S 
SUB 
TOTAL 
MUROS Y 
COLUMNAS 
TECHOS PISOS 
PUERTAS Y 
VENTANAS 
REVESTIMIENTOS  BAÑOS 
0 9017.26 S/225.76 S/166.53 S/23.99 S/82.38 S/62.24 S/52.96 S/215.46 S/829.32 S/7,478,194.06 
1 4593.67 S/225.76 S/166.53 S/94.95 S/82.38 S/62.24 S/52.96 S/215.46 S/900.28 S/4,135,589.23 
2 4162.47 S/225.76 S/166.53 S/94.95 S/82.38 S/62.24 S/52.96 S/215.46 S/900.28 S/3,747,388.49 
3 4667.12 S/225.76 S/166.53 S/94.95 S/82.38 S/62.24 S/52.96 S/215.46 S/900.28 S/4,201,714.79 
4 3135.22 S/225.76 S/166.53 S/94.95 S/82.38 S/62.24 S/52.96 S/215.46 S/900.28 S/2,822,575.86 
5 3135.22 S/225.76 S/166.53 S/94.95 S/82.38 S/62.24 S/52.96 S/215.46 S/900.28 S/2,822,575.86 
6 3202.16 S/225.76 S/166.53 S/94.95 S/82.38 S/62.24 S/52.96 S/215.46 S/900.28 S/2,882,840.60 
7 2024.58 S/225.76 S/166.53 S/94.95 S/82.38 S/62.24 S/52.96 S/215.46 S/900.28 S/1,822,688.88 
8 2024.58 S/225.76 S/166.53 S/94.95 S/82.38 S/62.24 S/52.96 S/215.46 S/900.28 S/1,822,688.88 
9 2044.12 S/225.76 S/166.53 S/94.95 S/82.38 S/62.24 S/52.96 S/215.46 S/900.28 S/1,840,280.35 
10 562.81 S/225.76 S/166.53 S/94.95 S/82.38 S/62.24 S/52.96 S/215.46 S/900.28 S/506,686.59 
           S/34,083,223.61 
 
 
 
           Figura Tabla N°216: Cuadro costo de obra de proyecto según valores unitarios lima costa - noviembre 2019. Fuente: Elaboración 
propia  
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10.5  Viabilidad  
     De acuerdo al costo total de la obra de $10,062,383.29 y al ingreso promedio anual de 
$1,823,431.72 gracias a las ganancias de los alquileres tanto de habitaciones como comercio 
y oficina; se tiene una ganancia considerable por año, por lo cual se tendrá una recuperación 
de la inversión en aproximadamente 5.8 años. Por lo que se puede decir que según la 
ganancia y el periodo de recuperación es un proyecto rentable. 
TIPO 
PRECIO/M2 
(MENSUAL) 
M2 
GANACIA 
MENSUAL 
GANANCIA 
ANUAL 
CANTIDAD  
INGRESO 
ANUAL/HABITACION/C
OMERCIO/OFICINA 
Habitación simple tipo A  $         13.00  15.36  $        199.68   $     2,196.48  18  $              39,536.64  
Habitación simple tipo B  $         13.00  17.29  $        224.77   $     2,472.47  19  $              46,976.93  
Habitación doble tipo A  $         13.00  25.50  $        331.50   $     3,646.50  75  $            273,487.50  
Habitación doble tipo B  $         13.00  23.23  $        301.99   $     3,321.89  75  $            249,141.75  
Habitación discapacitados 
tipo A 
 $         13.00  23.74  $        308.62   $     3,394.82  1  $                3,394.82  
Habitación discapacitados 
tipo B 
 $         13.00  34.00  $        442.00   $     4,862.00  2  $                9,724.00  
       
Oficina tipo A  $         15.00  108.65  $     1,629.75   $    17,927.25  5  $              89,636.25  
Oficina tipo B  $         15.00  67.00  $     1,005.00   $    11,055.00  2  $              22,110.00  
Oficina tipo C  $         15.00  85.00  $     1,275.00   $    14,025.00  1  $              14,025.00  
Oficina tipo D  $         15.00  520.90  $     7,813.50   $    85,948.50  2  $            171,897.00  
Oficina tipo E  $         15.00  594.80  $     8,922.00   $    98,142.00  1  $              98,142.00  
Oficina tipo F  $         15.00  530.80  $     7,962.00   $    87,582.00  1  $              87,582.00  
Oficina tipo G  $         15.00  562.80  $     8,442.00   $    92,862.00  1  $              92,862.00  
Oficina tipo H  $         15.00  498.80  $     7,482.00   $    82,302.00  1  $              82,302.00  
Oficina tipo I  $         15.00  421.10  $     6,316.50   $    69,481.50  3  $            208,444.50  
Oficina tipo J  $         15.00  137.80  $     2,067.00   $    22,737.00  4  $              90,948.00  
Oficina tipo K  $         15.00  498.80  $     7,482.00   $    82,302.00  1  $              82,302.00  
       
Tienda tipo A  $         13.00  256.00  $     3,328.00   $    36,608.00  2  $              73,216.00  
Tienda tipo B  $         13.00  177.31  $     2,305.03   $    25,355.33  1  $              25,355.33  
Tienda tipo C  $         13.00  63.00  $        819.00   $     9,009.00  2  $              18,018.00  
Tienda tipo D  $         13.00  68.00  $        884.00   $     9,724.00  1  $                9,724.00  
Tienda tipo E  $         13.00  58.00  $        754.00   $     8,294.00  3  $              24,882.00  
Tienda tipo F  $         13.00  34.00  $        442.00   $     4,862.00  2  $                9,724.00  
    INGRESO PROMEDIO ANUAL  $       1,823,431.72  
 
 
 
 
 
 
Tabla N°217: Ingreso promedio anual del proyecto. Fuente: Elaboración propia  
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Resumen del Cuadro Anterior 
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10.6  Vistas del proyecto 
 
 
 
 
Imagen N°218: vista de la residencia universitaria desde la av. Santiago de Surco y Calle Iván Huerta Fuente: Elaboración propia  
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Imagen N°219: vista del área de Co-Working desde la av. Santiago de Surco y Av. Monte de los Olivos Fuente: Elaboración propia  
 
 
 
Imagen N°220: vista de la terraza social, zona de residencia universitaria Fuente: Elaboración propia  
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Imagen N°221: vista del bloque B de residencia universitaria Fuente: Elaboración propia  
 
 
 
Imagen N°222: vista posterior de la conexión del bloque C y el bloque D (Co-Working) Fuente: Elaboración propia  
 
 
 
158 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Imagen N°223: perspectiva del área de residencia universitaria desde las calles Andrés Tinoco y Calle Iván Huerta 
Fuente: Elaboración propia  
 
 
 
Imagen N°224: vista del interior de un dormitorio simple Fuente: Elaboración propia  
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Imagen N°225: vista del interior de un dormitorio doble Fuente: Elaboración propia  
 
 
 
Imagen N°226: vista del interior del comedor de la residencia universitaria Fuente: Elaboración propia  
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Imagen N°227: vista del interior del área de Co-Working Fuente: Elaboración propia  
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CAPITULO XII 
 
ANEXOS: 
ANEXO N°1: Normatividad 
Reglamento Nacional de Construcciones 
Se mencionarán los criterios y requisitos mínimos establecidos en el RNE; 
específicamente las Normas: 
• Norma A.10 – Consideraciones Generales de Diseño. 
“Artículo 1.- La presente norma establece los criterios y requisitos mínimos de diseño 
arquitectónico que deberán cumplir las edificaciones con la finalidad de garantizas lo 
estipulado en el art.5 de la norma G.010 del TITULO 1 de presente reglamento” 
“Artículo 3.- Las obras de edificaciones deberán tener calidad arquitectónica, la 
misma que se alcanza con una respuesta funcional y estética acorde con el propósito 
de la edificación, con el logro de condiciones de seguridad, con el cumplimiento de la 
normativa vigente y con la eficiencia del proceso constructivo a emplearse. 
En las edificaciones se respetará el entorno inmediato, conformado por las 
edificaciones colindantes, en lo referente a la altura, acceso y salida de vehículos, 
integrándose a las características de la zona de manera armónica. 
En las edificaciones se propondrá soluciones técnicas apropiadas a las características 
del clima, del paisaje, del suelo y del medio ambiente en general.” 
“Artículo 60.- Dispondrán de espacios destinados a estacionamiento de vehículos en 
función de su capacidad de alojamiento, según lo normado en el Plan Distrital o de 
Desarrollo Urbano:” 
Las dimensiones libres mínimas de un espacio de estacionamiento serán: 
Cuando se coloquen: 
✓ Estacionamientos individuales: Ancho: 2.70m x Largo: 5.0m. 
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✓ Estacionamiento continuo doble: Ancho: 2.50m x Largo: 5.0m 
✓ Estacionamiento continuo triple o mayor. Ancho: 2.40m x Largo: 5.0m. 
✓ Los elementos estructurales podrá ocupar hasta el 5% del ancho del 
estacionamiento, cuando ese tenga las dimensiones mínimas 
• Norma A.020 – Vivienda 
“Artículo 1.- Constituyen edificaciones con fines de vivienda aquellas que se tienen 
como uso principal y exclusivo la residencia de familias, satisfaciendo sus 
necesidades habitacionales y funcionales de manera adecuada.” 
“Artículo 10.- Las escaleras y corredores al interior de la vivienda, que se desarrolle 
entre muros,  deberán tener un ancho mínimo de 0.90m. 
Las escaleras que se desarrollen en un tramo con un lado abierto o en dos tramos sin 
un muro intermedio, podrán tener un archivo mínimo de 0.80m.” 
“Artículo 12.- Los accesos a edificaciones multifamiliares y a aquellas que forman 
parte de conjuntos con los establecido en la Norma A-120 Accesibilidad para personas 
con discapacidad.” 
• Norma A.030 – Hospedaje 
“Artículo 1.- La presente norma técnica es de aplicación a las edificaciones destinadas 
a hospedaje cualquiera sea su naturaleza y régimen de explotación.” 
“Artículo 2.- Las edificaciones destinadas a hospedaje para efectos de la ampliación 
de la presente norma se definen como establecimientos que prestan servicio temporal 
de alojamiento a personas y que, debidamente clasificados y/o categorizados, cumplen 
con los requisitos de la infraestructura y servicios señalados en la legislación vigente 
sobre la materia.” 
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“Artículo 3.- Para efectos de la aplicación de la presente norma, las edificaciones 
destinadas a hospedaje son establecimientos que prestan servicio y atención temporal 
de alojamiento a personas en condiciones de habitabilidad.” 
“Artículo 5.- En tanto se proceda a su clasificación y/o categorización, se deberá 
asegurar que la edificación cumpla las siguientes condiciones mínimas: 
- El número de habitaciones debe ser 6 o más. 
- Tener un ingreso diferenciado para la circulación de los huéspedes y personal de 
servicio. 
- Contar con un área de recepción y consejería. 
- EL área de las habitaciones (Incluyendo el área de closet y guardarropa) debe tener 
como mínimo 6m². 
- El área total de los servicios higiénicos privados o comunes debe tener como 
mínimo 2m². 
- Los servicios higiénicos: deberán contar con pisos y paredes de material 
impermeable. El revestimiento de la pared debe tener una altura mínima de 1.80m. 
- Para el caso de un establecimiento de 4 o más pisos, este debe contar por lo menos 
con un ascensor. 
- La edificación debe guardar armonía con el entorno donde se ubica. 
- Para personas con discapacidad y/o personas adultas mayores deberá tomar en 
cuenta lo estipulado en la norma A.120 Accesibilidad para personas con discapacidad 
y de personas adultas mayores. 
- Para el diseño de accesos y salidas de emergencia, pasajes de circulación de 
personas, escaleras, sistema contra incendio, etc. Se deberá tomar en cuenta la norma 
A.130 Requisitos de Seguridad. 
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- Tabiquería: los muros y divisiones interiores, especialmente entre dormitorios, 
deberán cumplir con los requisitos de seguridad del presente Reglamento siendo 
incombustibles, higiénicos y de fácil  limpieza, que brinden condiciones de privacidad 
y de aislamiento acústico. 
“Artículo 6.- Los establecimientos de hospedaje se clasifican y/o categorizan en la 
siguiente forma: 
Clase  Categoría  
Hotel Uno de cinco estrellas 
Apart-hotel Tres a cinco estrellas 
Hostal Tres a cinco estrellas 
Albergue ------------- 
 
• Norma A.070 – Comercio 
“Artículo 1.- Se denomina edificación comercial a aquella destinada a desarrollar 
actividades cuya finalidad es la canalización de bienes o servicios.” 
“Artículo 2.- Están comprendidas dentro de los alcances de la presente norma lo 
siguientes tipos de edificaciones: 
Local de expendio de comidas y bebidas: 
- Restaurante.- Establecimiento destinado a la preparación y comercialización de 
comida servida, así como de complementos para su consumo dentro de un local. 
- Cafetería.- Establecimiento destinado a la preparación, comercialización y consumo 
de comida de alta complejidad de elaboración, así como de bebidas para su consumo 
dentro de su local. 
Locales de servicios personales: 
- Gimnasios.- Local especializado destinado a la práctica de ejercicios corporales, con 
o sin máquinas. 
• Norma A.080 (Reglamento de Edificaciones, 2011) – Oficinas 
Cabe mencionar que esta norma se toma en cuenta para el área Administrativa de la 
Residencia. 
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“Artículo 1.- Se denomina oficinas a toda edificación destinada a la prestación de 
servicios administrativos, técnicos, financieros, de gestión, de asesoramiento y afines 
de carácter público o privado.” 
•  Norma A.120 (Reglamento de Edificaciones, 2012) – Accesibilidad para 
personas con discapacidad y de las personas adultas mayores 
Esta norma aplica para el presente proyecto debido a que ofrece al público: 
“Artículo 2.- La presente Norma será de aplicación obligatoria para todas las 
edificaciones donde se preste servicio de atención al público, de propiedad pública o 
privada. 
